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1.1 INTRODUCCIÓN 
 
Desde que apareció el hombre en la tierra siempre ha estado en constante competencia consigo 
mismo y entre nosotros, obligándolo a estar en constantemente cambio, en la sociedad moderna 
eso se ve reflejado en la búsqueda de mejores condiciones de vida, pero la infraestructura 
proporcionada no es la idónea para ciertos lugares, esto hace que el afrontar nuevos retos y 
adquirir mayores responsabilidades se vuelva una tarea complicada, en comparación  de lugares 
con la ventaja de tener una infraestructura que facilite este proceso. 
Es así como nos ubicamos en el contexto y entorno del país el cual ha vivido los últimos años 
un auge económico donde sus habitantes están logrando mejores condiciones para ellos y sus 
familias y, es allí donde Lima debido a la centralización del país es el lugar donde se encuentran 
un cantidad de servicios de prestigio y especializados ,por esos motivos es que el uso de suelo 
se ha diversificado esto permite ocupar varios usos en un solo espacio y maximizar la 
rentabilidad del terreno y proyecto. 
Los proyectos que diversifican los usos de suelo buscan la comodidad del usuario dándoles 
diferentes posibilidades dentro de un solo lugar, lo que es un ahorro de tiempo, el solo hecho 
de no tener que movilizarse largas distancias para ir a trabajar o adquirir algún servicio, y dado 
las condiciones del tráfico de la capital esto se vuelve una tarea difícil. 
La ciudad ha ido creciendo y con ellos su necesidad de mas espacios, esto se ve claramente en 
cifras y estudios, es por esto por lo que se planteó como tema de desarrollo en esta tesis la 
elaboración de una edificación capaz de cubrir estas necesidades y a su vez aportar a su entorno 
y se eligió el distrito de Santiago de Surco como lugar para el proyecto. 
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1.2 TEMA 
 
El tema se encuentra dentro del campo de la arquitectura comercial, oficinas y vivienda. 
Exactamente se trata de un edificio hibrido que buscara adaptarse a las necesidades del uso de 
suelo, está ubicado en el distrito de Santiago de Surco. 
Este trabajo busca generar impacto a una escala distrital beneficiando al usuario del lugar con 
sus diferentes servicios si no también las personas que viven a su alrededor, volviéndose un eje 
económico, cultural y de emprendimiento. 
En lo que al proyecto físico y espacial se refiere se pretende plantear un lugar estratégico en el 
cual se contemple los diferentes usos de suelo que puedan generan una mayor rentabilidad al 
proyecto, qué además tenga en cuenta su accesibilidad con el resto del distrito. 
Se pretende resaltar que no solo se quiere dar un enfoque o mayor importancia aun sola tipología 
se tratara de buscar que funcione como una todo en donde los servicios complementarios y el 
alojamiento sean una propuesta conjunta. 
En lo que a la parte funcional se trata, la programación arquitectónica incluirá los diferentes 
espacios para las actividades a realizarse dentro de este, que harán de este un lugar enfocado en 
el aspecto corporativo, comercial y de alojamiento como ejes principales, también se 
considerada el aspecto cultural, qué incluyan exposiciones, charlas, conferencias y todo aquello 
que aporte y sirva de vía de aprendizaje e intercambio de conocimientos y experiencias entre 
los usuarios. 
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1.4 PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA  
 
Hay que comprender que existe una problemática milenaria para las diferentes especies que han 
habitado la tierra y ha sido el poder adaptarse a los cambios para poder sobrevivir, haciendo la 
capacidad de adaptarse una característica inherente a los seres humanos, bajo este contexto 
podemos decir lo siguiente: 
Inicialmente la capital no fue planificada para el crecimiento que ha tenido Lima, esto 
representa un gran problema en cuanto a infraestructura, ya que esta no ha ido cambiando con 
el desarrollo de la ciudad creando un déficit que ocasiona un colapso en los servicios estos 
afectan directamente al usuario. Esta falta de planificación causa que el usuario tenga que 
movilizarse grandes distancias en vías repletas de personas que buscan el mismo objetivo 
volviéndose un círculo vicioso que aparentemente no tiene solución. 
Esta ciudad en constante cambio reflejada en el crecimiento demográfico de la última década 
ha obligado a un desarrollo forzado de infraestructura y cambios de parámetros urbanísticos, de 
la mano de esto, las edificaciones empezaron a crecer verticalmente permitiendo la 
densificación de los terrenos, esto a su vez trajo la diversificación del uso de suelo lo cual hace 
de los proyectos más rentables para el inversor. 
En este contexto el planteo de un edificio hibrido el cual tiene en cuenta esta diversificación las 
actividades que se desarrollan dentro de un terreno y aprovechando el crecimiento vertical, 
pretende buscar la solución para mercado especifico y a su vez mitigar sus necesidades básicas 
y las de la comunidad, aportando con espacios públicos e integrando al entorno. 
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1.5 OBJETIVOS DEL PROYECTO 
 
1.5.1 GENERALES 
 
• Realizar un proyecto de edificio hibrido con servicios a fines a los usos aledaños al 
proyecto en el distrito de Santiago de Surco, además que aporte al desarrollo del usuario 
interno como el usuario externo, así como con el entorno. 
1.5.2 ESPECIFICOS 
 
• Analizar el lugar donde se plantea el proyecto y definir sus características. 
• Analizar y definir el tipo de usuario que desarrollara sus actividades en el lugar. 
• Desarrollar una programación de acuerdo con las necesidades planteadas por el tipo de 
usuario dando énfasis a los usos de suelos. 
• Integración de la edificación con su entorno. 
• Lograr la interacción de los usuarios, mediante los diferentes tipos de servicios y áreas 
que contemple el proyecto. 
 
 
 
 
 
 
 
 
EDIFICIO HIBRIDO: RESIDENCIA, OFICINAS Y COMERCIO                                                              | Página 11 
 
 
1.6 ALCANCES Y LIMITACIONES 
 
1.6.1 ALCANCES 
 
El presente estudio pretende lograr el planteamiento de un edificio hibrido que responda al 
análisis de los principales usos de suelos predominantes en la zona para así plantear las 
actividades que se desarrollaran en la propuesta, En lo que la parte arquitectónica y el entorno 
se refiere se busca una propuesto que mitigue las deficiencia encontradas en el análisis y que 
permita una mejora para su entorno y un impacto social, cultural y económico, todo esto será 
desarrollado mediante planos cortes elevaciones a nivel anteproyecto y vistas 3d donde se 
dejara plasmado la magnitud de la propuesta a nivel  arquitectónico y urbano. 
1.6.2 LIMITACIONES 
 
Una de las principales limitaciones de este estudio es la normativa ya que condiciona la parte 
las alturas y la parte plástica de la forma arquitectónica, también podemos hacer mención 
también a la dificultad para poder a acceder a planos y estudios con relación a estos proyectos 
a nivel local. 
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1.7  METODOLOGÍA 
 
El siguiente trabajo cuenta con 3 etapas las cuales mencionamos a continuación: 
1.7.1 RECOPILACION DE INFORMACIÓN 
 
En este método recogeremos la información necesaria para realizar el análisis y desprender 
las premisas para elaborar nuestras conclusiones en donde usaremos de fuentes medios 
escritos físicos como lo son: las revistas, libros, periódicos, tesis, etc. También utilizaremos 
medios virtuales como son: páginas web, e-books, cybertesis, blogs, foros, etc. 
Otra parte importante en la obtención de información es el trabajo de campo en donde 
realizaremos las siguientes actividades:  
En el lugar: apuntes, entrevistas, tomas fotográficas  
Visitas: municipalidades, universidades, edificios administrativos, centros comerciales 
1.7.2 PROCESAMIENTO DE INFORMACIÓN 
 
Método analítico: se desmenuzará la información obtenida para poderlas analizar y observar 
su comportamiento y poder comprender su naturaleza para así poder explicar mejor el tema 
y proponer teorías 
Método inductivo: mediante este método lograremos obtener conclusiones generales a 
partir de enunciados particulares en donde irán apareciendo soluciones a los problemas 
planteados dentro de el transcurso de la tesis. 
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1.7.3   PROPUESTA 
 
Con los pasos previos se llegará a la conceptualización de lo analizado, estrategias de 
diseño, primera imagen y una propuesta de áreas, posteriormente a esto se planteará la 
propuesta arquitectónica que contará con la programación, planos cortes elevaciones en 
anteproyecto, vistas 3d y toda la documentación necesaria a la entrega de un trabajo a este 
nivel. 
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1.7.4 ESQUEMA METODOLOGICO 
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2.1 EDIFICIOS HÍBRIDOS 
 
2.1.1. 8 HOUSE 
 
Este proyecto está ubicado en la 
ciudad de Copenhague, 
Dinamarca y fue desarrollado por 
el estudio BIG arquitectos. El 
edificio es de uso mixto y cuenta 
con 61 000 m2 construidos donde 
se desarrollan las tipologías de 
vivienda, comercio y oficinas. 
La concepción del proyecto se inicio con la idea de colocar una ciudad, que en vez de la clásica 
disposición de bloques de manera longitudinal al terreno se hizo de manera verticalmente, en 
donde todo el vecindario atraviesa los diferentes niveles y los cuales se unen con la trama urbana 
atreves de una vía para bicicletas que llega hasta el ultimo nivel donde se encuentran las áreas 
verdes. 
 
 
 
 
IMAGEN N°01 8 House 
Fuente: Archdaily 
IMAGEN N°02 Ubicación 8 House 
Fuente: Archdaily 
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El proyecto verticalmente está dividido en dos grandes sectores la parte comercial que incluye 
las oficinas y el sector retail, a lo largo de los tres primeros niveles y la parte de viviendas que 
tienen departamentos dúplex del tercero al cuarto piso, los departamentos simples del sexto al 
octavo nivel y del noveno al décimo los pent-houses y en la azotea el área de techos verdes. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
A nivel volumétrico en este proyecto se comunicó en todos sus niveles con el exterior debido a 
su forma de infinito y la inclinación de su volumetría lo que permite que el edificio se habrá 
hacia el exterior en sus extremos en sus niveles más bajos donde se encuentra la parte retail y 
la de oficinas. En cada nivel la losa sobre sale sobre la edificación creando un recorrido a los 
lados que atraviesan todo el proyecto de manera fluida debida ala forma de infinito ya 
IMAGEN N°03 Distribución vertical 8 House 
Fuente: Archdaily 
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mencionada y los cuales se ha aprovechado para generar áreas de esparcimiento circulaciones 
y que concluyen en un techo verde en la parte más inclinada y que aporta este espacio hacia el 
exterior. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
IMAGEN N°04 Volumetría 8 House 
Fuente: Archdaily 
EDIFICIO HIBRIDO: RESIDENCIA, OFICINAS Y COMERCIO                                                              | Página 19 
 
 
2.1.2. TIMMERHUIS 
 
Este proyecto se encuentra 
ubicado en la ciudad de 
Rotterdam, Holanda. Fue 
diseñado por encargo del 
ayuntamiento de la ciudad a la 
oficina de arquitectura OMA, 
para que albergara sus nuevas 
instalaciones, en un terreno de 0.5 
hectáreas y donde se construyo 
un total del 45 000 m2 a lo largo 
de dos torres principales de 14 y 11 pisos de forma modular y escalonada respetando de esta 
manera la estructura lógica planteada bajo este concepto en donde se logra obtener esta forma 
masiva en la parte mas baja que a su vez le da mas estabilidad y se va haciendo mas esbelta 
conforme van subiendo los niveles. 
 
 
 
 
 
IMAGEN N°05 Timmerhuis 
Fuente: Archdaily 
IMAGEN N°06 Estructura Timmerhuis 
Fuente: Archdaily 
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Esta interconexión en los niveles más bajos y creando un pasaje que conecta el espacio público 
exterior con el interior del edificio. Este proyecto cuenta con dos atrios que proveen el calor y 
la ventilación necesaria de acuerdo con la estación en la que se encuentren. 
 
 
 
 
 
 
 
 
En este edificio se desarrollan las actividades de estacionamientos en los sótanos, en los 
primeros niveles se encuentran la parte comercial y cultural que crea un flujo que invita a 
atravesar el edificio en los subsiguientes niveles se encuentran las oficinas y finalmente viviend 
 
 
 
 
IMAGEN N°08 Distribución vertical Timmerhuis 
Fuente: Archdaily 
IMAGEN N°07 Vista aérea del Timmerhuis 
Fuente: OMA 
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IMAGEN N°10 Primera planta condensador Saclay 
Fuente: Archdaily 
 
2.2 OTROS REFERENTES 
 
2.2.1 CONDENSADOR PÚBLICO UNIVERSIDAD SACLAY 
 
Este espacio se encuentra en el 
campus de la universidad de 
Saclay en París, diseñado por el 
estudio de arquitectos Muoto 
en el 2016, es un edificio en un 
terreno de 4 097 m2 donde se 
desarrollan múltiples 
actividades uno superpuesta 
por la otra de manera vertical en sus 4 pisos y su azotea. Entre ellas cafeterías, restaurantes y 
actividades deportivas que se realizan en la azotea donde cuenta con una cancha y graderías de 
esta manera convergen donde usualmente se desarrollan independientemente. 
En el primer nivel podemos observar que es un espacio netamente de carácter público donde 
prima el tránsito peatonal ubicado en un núcleo central, haciendo que el edificio sea permeable, 
a los alrededores se desarrollan espacios comunes como galerías aulas y una cafetería. 
  
 
   
IMAGEN N°09 Condensador publico Saclay 
Fuente: Archdaily 
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En el segundo nivel se mantiene un núcleo central que conecta verticalmente el edificio con dos 
grandes zonas bien diferenciadas en donde a la derecha tenemos un comedor común y al lado 
izquierdo espacios de recepción, que se repiten en los siguientes pisos. 
 
 
 
 
 
 
 
En el cuarto nivel predomina el uso deportivo con la presencia de dos canchas de básquet con 
una gradería al lado y en la parte central el núcleo de circulación vertical más vestidores y 
servicios higiénicos. 
 
 
 
 
 
IMAGEN N°11 Segundo nivel condensador Saclay  
Fuente: Archdaily 
 
IMAGEN N°12 Ultimo nivel condensador Saclay 
Fuente: Archdaily 
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A esto hay que agregarle el uso de materiales como el concreto que se puede apreciar claramente 
en los muros, haciendo de esta obra duradera en el tiempo y de bajo costo en mantenimiento ya 
que está sometido a un uso constante, también otro material predominante en los cerramientos 
perimetrales es el vidrio por el cual se transluce el interior de la edificación la cual le da una 
sensación de más ligereza y contacto con el entorno. 
 
IMAGEN N°13 Corte condensador Saclay 
Fuente: Archdaily 
 
IMAGEN N°14 Vista condensador Saclay 
Fuente: Archdaily 
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2.2.2 WEWORK LIMA  
 
Wework es una cadena a nivel internacional que está 
entrando al mercado peruano con sus espacios de trabajo 
colaborativo o mejor conocido como coworking, que está 
calza perfectamente con varios modelos empresariales 
desde trabajadores independientes pasando por los 
startups hasta empresas ya consolidadas de más de 20 
trabajadores, sin la necesidad de tener que alquilar una 
oficina con un costo elevado y donde todos tiene acceso 
a la misma calidad de servicios. 
Este concepto alberga diferentes tipos de empresas y lo 
que busca es una interacción entre ellas en donde puedas 
tener acceso a un catálogo variado de proveedores de servicios sin la necesidad de tener que 
buscar y movilizarte a otro extremo de la ciudad, haciendo que los costos se disminuyan, así 
como la pérdida de tiempo y espera, de esta manera aumentando la productividad de la empresa.  
 
 
 
 
 
IMAGEN N°15 We work Real 2 
Fuente: www.wework.com 
IMAGEN N°16 Lobby de ingreso We work Real 2 
Fuente: Cosas.pe 
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Esta cadena actualmente cuenta con 3 sedes en la ciudad de lima, una dentro del edificio Real 
2, diseñado por el atelier Jean Nouvel, ubicado en la Av. Camino Real cuadra 2 en el distrito 
de San Isidro, otra en el edificio Antonio Miroquesada 360, Magdalena del Mar y finalmente 
en el edificio Juan de Arona 755 ubicada en el distrito de San Isidro, estos lugares ofrece 
espacios de oficinas compartidas distribuidas en 9 de los 14 pisos en el caso del edificio Real 2 
y en el caso de Juan de Arona 7 de los 11 pisos que comprende el edificio, donde brindan 
espacios en donde se pueden desarrollar una variedad de actividades que pasamos a mencionar 
a continuación: 
• Área de Hotdesk 
• Área de Escritorios dedicados 
• Oficinas Privadas (por número de integrantes varían de 01 hasta 50 personas) 
• Área de impresión 
• Cafetería  
• Lounge 
• Sala de reuniones 
• Sala de creatividad 
• Sala de bienestar 
• Salón de eventos 
A continuación en la imagen N°23 , correspondiente a la planta del sexto piso del proyecto de 
Wework Juan De Arona 755, podemos ver claramente un núcleo central dividido en dos donde 
se encuentran las circulaciones verticales y los servicios higiénicos y kitchenette luego 
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alrededor se desarrollan 4 grandes ambientes de oficinas independientes con un núcleo claro de 
salas de reuniones en cada uno de ellos en otra zona se encuentra un lounge común para las 4 
áreas de oficinas locutorios y salas de reuniones de carácter público. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
De igual manera podemos observar en la imagen N°24 correspondiente a la planta del séptimo 
piso del proyecto antes mencionado los dos núcleos solidos de servicios y circulación vertical 
y alrededor una área más segmentada de oficinas privadas de menor envergadura en color 
celeste y una mayor cantidad de áreas comunes para las oficinas como un lounge más grande 
donde se encuentran insertados la área de hot desks, que consta de una lugar de trabajo 
individual, otro espacio que aparece en esta planta es el de un salón de clase para la capacitación 
de las personas que trabajan dentro de este edificio y otros servicios ya mencionados 
anteriormente. 
IMAGEN N°17 Planta Wework Juan de Arona 
Fuente: Pragma arquitectos 
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IMAGEN N°18 Planta Wework Juan de Arona 
Fuente: Pragma arquitectos 
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2.2.3 DEPARTAMENTOS DE ESTUDIANTES GRØNNEVIKSØREN 
 
Esta residencia de estudiantes está 
ubicada en Grønneviksøren que se 
encuentra a las afueras de la ciudad 
de Bergen, Noruega a las orillas del 
rio Møllendalselven, diseñado por el 
estudio de arquitectos 3RW 
Arkitekter en 2013, cuenta con una 
capacidad aproximadamente de 750 
alumnos, distribuidos en un área de 
21 750 m2 de terreno. 
Dividido por dos patios centrales que funcionan como núcleo en los cuales las edificaciones 
están distribuidas a su alrededor, estos están unidos mediante galerías exteriores de 3 metros de 
ancho que van dirigidas a sus patios centrales. 
Estas edificaciones se encuentran divididas en dos tipos, los más grandes de 8 pisos los cuales 
están agrupados en el primer núcleo de 4 volúmenes y el segundo núcleo de 5, y las 
edificaciones más pequeñas de 4 pisos están divididos en el primer núcleo con 3 volúmenes y 
en el segundo con 4 los cuales se encuentran adosados a los volúmenes más grandes.  
IMAGEN N°19 Vista aérea departamentos de 
estudiantes Grønneviksøren 
Fuente: Archdaily 
Modificado por el autor del documento 
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Los volúmenes más grandes fueron extruidos hacia adentro para generar espacios encajonados 
y hacer más atractiva la propuesta volumétricamente y se plantearon jardines en los techos del 
proyecto a manera de unificarlos con el núcleo central del proyecto. 
 
 
 
 
 
 
 
 
IMAGEN N°20 Distribución volumétrica de departamentos Grønneviksøren 
Fuente: Archdaily 
Modificado por el autor del documento 
 
IMAGEN N°21 Fachada exterior 
Fuente: archdaily.pe 
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El proyecto tiene 704 viviendas prefabricadas que van desde los 16 m2 hasta los 62 m2 en 
formatos: 
Simples que cuentan con un dormitorio para una persona escritorio, closet y baño incorporado 
y kitchenette. 
Dobles con dos dormitorios, closet y escritorio incorporado, un baño exterior kitchenette y 
comedor y una sala, también contempla un formato de una sola habitación para dos camas y 
con los mismos servicios ya antes mencionados. 
Colectivas de tres dormitorios, kitchenette, comedor, baño compartido y un pequeño estar. 
Pareja con un dormitorio un poco más amplio kitchenette, comedor y estar también contempla 
otro formato de dormitorios separados con los mismos servicios ya mencionados. 
IMAGEN N°22 Propuesta volumétrica departamentos Grønneviksøren 
Fuente: archdaily.pe 
Modificado por el autor del documento 
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A pesar de ser viviendas modulares se modificó el tamaño de ventanas, revestimientos y colores 
se buscó darle un aspecto diferente a cada conjunto.  
Lo antes descrito puede ser observado en el gráfico mostrado a continuación: 
 
Todo esto se encuentra distribuido alrededor de los dos núcleos antes mencionados los cuales 
están conectados por medio de circulaciones verticales de escaleras que comunican a todos los 
pisos y también otras que solo intercomunican ciertos espacios dentro de la edificación todas 
de carácter público como se muestra en los siguientes gráficos. 
IMAGEN N°23 Distribución de habitaciones 
Fuente: Archdaily 
Modificado por el autor del documento 
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IMAGEN N°24 Elevación departamentos Grønneviksøren 
Fuente: Archdaily 
 
IMAGEN N°25 Corte departamentos Grønneviksøren  
Fuente: Archdaily 
 
IMAGEN N°26 Patio central 
Fuente:  Archdaily 
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2.3  CONCLUSIONES 
 
De acuerdo con nuestros referentes analizados como son los edificios híbridos de 8 house y el 
Timmerhuis ambos aportan buscan la diversificación del uso de suelo de manera vertical 
aprovechando mejor el terreno donde se pueden desarrollar una mayor cantidad de actividades, 
según los visto estos proyectos también aportan espacios urbanos a la ciudad ya que la mayoría 
de estos tiene una característica permeable esto es retroalimentado a través de los usos 
comerciales que se suelen dar en los primeros niveles, estos proyectos han demostrado ser 
compatibles con usos como la vivienda, el comercio, oficinas y culturales por lo general estos 
se distribuyen verticalmente haciendo que estos se mezclen entre sí y generando control de cada 
una de estas áreas. 
También en este capítulo se analizó otros referentes de un solo uso de suelo para encontrar 
factores en común con edificios de tipo hibrido y además analizar la distribución y el 
funcionamiento sobre todo de usos como el de vivienda y oficinas, dando como resultados 
positivos en estos dos puntos ya que comparte conceptos adaptables a una zona de uso mixto y 
que tiene como un concepto importante el hecho de nucleares servicios para así distribuir mejor 
el espacio interior. 
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CAPITULO III: MARCO TEORICO 
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3.1 BASE CONCEPTUAL 
 
3.1.1 EDIFICIO HIBRIDO: Estos edificios se han popularizado últimamente debido a su alta 
rentabilidad porque prioriza la diversificación del uso de suelo permitiendo combinar 
diferentes actividades sobre una sola tipología, aumentando la densidad, estos proyectos 
presentan muchos beneficios ya que permite un mejor aprovechamiento del tiempo del 
usuario debido que puede encontrar varias alternativas en un solo lugar esto también 
afecta al entorno ya que estos proyectos suelen interactuar entre el espacio público con 
el privado beneficiando al desarrollo de su entorno ,  
3.1.2 RESIDENCIA: Según la Rae esta palabra tiene varias acepciones el que más se adecua 
a lo que nosotros vamos a hacer es el en donde se “denomina residencia al lugar donde 
se vive convive sujetándose a determinada reglamentación, personas a fines por la 
ocupación, estado o edad”. Entonces podemos entender que dentro de una residencia a 
parte de la acción de vivir existe una autoridad que regula y reglamenta la actividad que 
van a realizar la gente que convive allí. 
3.1.3 COWORKING:  Citando a un artículo del diario El Comercio dice: “Este método 
laboral consiste en brindar alternativas de ambientes flexibles de trabajo a 
profesionales independientes y emprendedores que cuentan con pequeñas y medianas 
empresas y no tienen la necesidad de invertir en oficinas fijas”1 además se menciona 
“Los ambientes de trabajo creativos, cómodos y que los empresarios no tengan que 
preocuparse por su mantenimiento, ya que el coworking se encarga de esa parte”. 1 
3.1.4 STARTUP: Según la revista Entrepreneur “Startup es una gran empresa en su etapa 
temprana; a diferencia de una Pyme, la Startup se basa en un negocio que será escalable 
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más rápida y fácilmente, haciendo uso de tecnologías digitales”2 también podemos citar 
los siguientes conceptos como características de una Startup de este mismo artículo 
“Como su nombre lo indica, el término solamente aplica cuando el proyecto está en el 
arranque. Una vez que haya escalado dejará de llamarse Startup”2 y “La escalabilidad, 
que tiene que ver con el crecimiento potencial de la empresa, es el segundo aspecto 
fundamental de una Startup. Para lograr esta característica, se debe integrar tecnología 
que permita distribuir el producto de manera exponencial”2 
3.1.5 INCUBADORA DE EMPRESAS: Se entiende como incubadora de empresas al lugar 
donde se facilita la ayuda necesaria para que las empresas puedan crecer. A 
continuación, citamos a un artículo de la revista Entrepreneur donde se dice de las 
incubadoras de empresas “Estos centros se encargan de evaluar la viabilidad técnica, 
financiera y de mercado de un plan, proporcionar servicios de asesoría legal, desarrollar 
los planes de mercadotecnia y ventas e incluso, aportar un espacio físico, equipo, 
logística y acceso a financiamiento y capital semilla”3 
3.1.6 CONDENSADOR PÚBLICO: No existe un concepto en libros o web de esta palabra, 
pero el nombre es utilizado en el proyecto de MUOTO Arquitectos realizado en la 
Universidad de Saclay en París, donde por el análisis del proyecto entendemos que es 
un espacio que junta una variedad de actividades no necesariamente a fines, que 
convierten el lugar en un espacio vivo y de constante uso para el entorno donde se 
encuentra. 
3.1.7 RANGO DE INFLUENCIA: La Zona de Influencia es un modelo de análisis que 
permite dar cuenta de un sistema internacional, formado al menos por cuatro actores: 
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dos relativamente fuertes y expansionistas, A y B, y dos relativamente débiles, C y D. 
En este modelo, el principio de Zona de Influencia regula las acciones de cada uno de 
ellos con los otros tres, ya sea en forma positiva o negativa. El sistema ordenado a partir 
del criterio de Zonas de Influencia es una forma de vinculación dinámica. El actor 
subordinado puede ser un Estado independiente, que luego cae dentro de una Zona de 
Influencia, más tarde en colonia, o en territorio anexado. También puede darse el 
proceso inverso: una colonia puede cambiar de estatus, ganar en autonomía y quedar 
dentro de la Zona de Influencia de una nación más poderosa, para más tarde 
transformarse en actor independiente. Finalmente, un actor subordinado puede pasar a 
ser actor principal y viceversa.4 (P. Lacoste,2000) 
3.1.8 ACUPUNTURA URBANA: Este concepto tiene su base en la acupuntura una práctica 
de la medicina tradicional china, en la cual se hace presión mediante agujas, en ciertos 
puntos del cuerpo del paciente dependiendo de la dolencia a tratar. Todo esto bajo la 
creencia que restableciendo el flujo natural de la energía vital de la persona su dolencia 
mejoraría. 
Esto es llevado a la arquitectura donde se intenta hacer algo similar mediante la 
intervención de un lugar arquitectónicamente, urbana o simplemente el ingreso de algún 
nuevo pensamiento la cual trae consigo la revitalización o mejora del entorno que lo 
rodea. 
“Sabemos que el planeamiento es un proceso. Por más bueno que sea, no consigue 
generar transformaciones inmediatas. Casi siempre es una chispa que inicia una acción 
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y la consecuente propagación de esta acción. Es lo que llamo una buena acupuntura. 
Una verdadera acupuntura urbana” (Lerner,2005)  
3.1.9 DESARROLLO HUMANO: El ser humano durante su periodo de vida recorre varias 
etapas en donde se desarrolla en el ámbito social, psicológico, emocional, físico e 
intelectual, en donde hay una edad promedio donde se producen ciertos cambios a estas 
se les denomina etapas las cuales son 7: 
Prenatal: Ocurre desde que la concepción hasta el nacimiento del nuevo ser donde este 
se va formando en el vientre de la madre y recibe los primeros estímulos exteriores. 
Infancia: En esta etapa el niño se desarrolla a nivel psicomotriz y adquiere habilidades 
como el hablar, caminar y comprende su entorno, abarca el periodo desde el nacimiento 
hasta los 6 años. 
Niñez: Esta etapa va desde los 6 a 12 años la cual se ve marcada por el inicio de la etapa 
escolar donde desarrolla habilidades sociales y cognitivas que le permiten una mayor 
comprensión de lo que pasa alrededor suyo. 
Adolescencia: va desde los 12 hasta los 20 años en promedio, en donde suceden cambios 
a nivel físico y emocionales, donde se forja va forjando la manera de pensar y actuar del 
individuo y alcanza la maduración sexual. 
Juventud: Algo que define esta etapa es son la consolidación de la personalidad, el inicio 
de la vida laborar y universitaria. Va desde los 20 a 25 años. 
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Adultez: Se vincula con el alcance de las metas el desarrollo, estabilidad y 
responsabilidad de nuestras decisiones, va de los 25 a 60 años. 
Vejez: Va de los 60 años en adelante, es la última de etapa en el ciclo de la vida que se 
caracteriza por el declive paulatino en los aspectos físicos y mentales. 
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3.2 BASE TEORICA 
 
3.2.1 ARQUITECTURA MINIMALISTA: Esta corriente arquitectónica tiene como tendencia 
a simplificar a lo mínimo indispensable, surgió en Estados Unidos a finales de los años 
sesenta Mies Van Der Rohe, esta corriente tiene como característica la simplicidad de sus 
formas donde la línea recta forma un papel protagonista en sus espacios despejados y con 
poca ornamentación convirtiendo en protagonista a los muros y paredes que con sus 
colores neutros trasmiten sensaciones de serenidad y calma al usuario, además de generar 
más amplitud de la que parece, otro punto importante son los materiales más de carácter 
industrial revestimientos de concreto, madera y otros materiales rústicos ,entonces estos 
conceptos serán tomados en el proyecto a la hora del planteo del diseño para la 
simplificación de los ambientes y los materiales a utilizarse. 
3.2.2 FUNCIONALISMO: La función siempre ha acompañado a la arquitectura desde su 
nacimiento pero como corriente tiene su primer antecedente en Sullivan con su frase de 
que “la forma sigue a la función “ no es hasta el nacimiento del bauhaus donde todos estos 
conceptos son teorizados en un libro como el bauentwurfslehre creado por Ernest Neufert, 
donde sugiere que la función básicamente es un requisito físico para que el usuario realiza 
las actividades de manera práctica dentro del edificio como el nombra, entonces 
entendemos la función como el lograr que una actividad que se desarrolle dentro de un 
espacio de manera fluida gracias a la arquitectura, que mediante una seria de análisis del 
cuerpo humano sus dimensiones y la manera en que se mueve, se puede dimensionar los 
espacios diseñados de acuerdo a la actividad que se desarrollara en él, es así que nuestro 
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proyecto integrara la función para un correcto desarrollo y diseño de los espacios a 
plantear. 
3.2.3 PERMEABILIDAD: Etimológicamente se refiere a la capacidad de un objeto que le 
permite ser atravesado por un flujo sin que su estructura sea afectada, esto es llevado al 
campo del urbanismo donde el flujo vendría a ser representado por el usuario y su entorno, 
los cuales se unen con la arquitectura permitiéndole seguir su recorrido. 
“La urbanidad puede darse en cualquier lugar en el que converjan personas y edificios, … 
allí donde las personas se encuentran o se ven enfrentadas unas a otras” (Sola,2008) 
 “Atender a los muros como materia del espacio urbano es reconocer el protagonismo 
indiscutible de las plantas bajas, allí donde se produce la disolución del límite privado-
público, la diversidad espacial de las circulaciones, los modos en que se interpenetran 
interior y exterior, en portales, aparcamientos, terrazas, comercios, etc.” (Sola,2008)  
Según lo escrito por Sola podemos entender que las primeras plantas son importantes para 
el desarrollo de este concepto donde se integran los espacios públicos y privados mediante 
una serie de actividades que son a fines para que el flujo exterior pueda darse en el 
planteamiento arquitectónico. 
3.2.4 PIRAMIDE DE MASLOW: También se le llama teoría sobre la motivación humana y fue 
postulada por el psicólogo Abraham Maslow, donde se dice que el bienestar y crecimiento 
la persona se da cuando este conoce sus necesidades básicas y cómo cubrirlas. Entonces, 
una persona no puede satisfacer sus necesidades de crecimiento personal sin haber cubierto 
las básicas primero, que incluyen la manera en que el ser humano se relaciona con su 
entorno, tanto interno como externo, y como maneja sus emociones y personalidad. 
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Necesidades fisiológicas: Este es el nivel inicial de la pirámide donde van las necesidades 
vitales, y procesos biológicos fundamentales, los que logran la existencia de la persona. 
Necesidades de seguridad: En este segundo nivel, se abarca lo relacionado con la seguridad 
personal, como la económica de una persona, el estado de la familia y la salud. También abarca 
el aspecto del equilibrio emocional, físico y mental. 
Necesidades de afiliación: Este tercer nivel solo se puede acceder cuando los dos primeros están 
cubiertos Porque sin eso la persona no es capaz de relacionarse con otras y tener relaciones 
afectivas con éxito. Siendo capaz de descubrir cómo se siente a en lo personal y cómo se ve en 
un ambiente social. 
Necesidades de reconocimiento: En este nivel la persona se valora a sí misma, mediante la 
autoestima, el reconocimiento de los logros adquiridos y todo lo que le permita reconocerse en 
cada uno de sus aspectos.  
Necesidades de autorrealización: Este es el último nivel donde se realizan las metas y objetivos 
que permiten a la persona desarrollarse en todos los ámbitos, ya sea a nivel familiar, profesional, 
personal, o amoroso. 
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CAPITULO IV: ANALISIS DE ENTORNO 
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4.1 SANTIAGO DE SURCO 
 
El distrito de Santiago de Surco se encuentra en la ciudad de Lima con un área de extensión de 
34.75 km2 y con latitud sur 12°09’02” longitud oeste 77°00’28” y una altitud de 72 m.s.n.m. 
actualmente cuenta con una población de 344 242 habitantes. Esto nos da una densidad 
poblacional de 9 906.24 (hab./km2). 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
4.1.1 HISTORIA 
 
El distrito de Santiago de Surco perteneció al señorío de Sulco, el cual estaba conformado por 
los actuales distritos de Chorrillos, Barranco, Surquillo, Santiago de Surco y San Juan de 
Miraflores. Este lugar estaba conformado por barrios los cuales perduran hasta ahora como el 
de Chamac actual urbanización Chama en el distrito. Cada uno de estos lugares le correspondía 
IMAGEN N°27 Ubicación distrito de Surco 
Fuente: Elaborado por el autor del documento 
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una acequia cuales desembocaban en el rio Sulco, por este motivo en el pueblo de Sulco se 
desarrollaba la pesca y agricultura como actividades. 
Luego llego la época colonial donde la población se vio reducida por la creación de la reducción 
toledana de Sulco, donde además Surco empezó a ser utilizado residencia temporal de virreyes. 
Finalmente, surco fue fundada como actualmente se le conoce el 16 de noviembre de 1929 por 
el presidente Augusto B. Leguía, después de haber pertenecido al distrito de Barranco. 
4.1.2 INDICADORES EDUCATIVOS 
 
El distrito cuenta con un total 102 centros educativos públicos y 408 privados entre los niveles 
de primaria y secundaria, un total 21 institutos superiores y siete universidades de las cuales 
todas son privadas. 
 
 
 
 
 
 
 
 
INSTITUCIONES EDUCATIVAS 
  PÚBLICA PRIVADA TOTAL 
INICIAL 82 219 301 
PRIMARIA 12 111 123 
SECUNDARIA 8 78 86 
INSTITUTO SUPERIOR 4 17 21 
UNIVERSIDADES 0 7 7 
TOTAL 106 432 538 
    
TABLA N°1 Instituciones educativas en el distrito de Surco 
Fuente ESCALE MINEDU 2015 
Elaborado por autor del documento 
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Según el censo de población y vivienda del 2005 de un total de 262 376 personas censadas en 
el distrito de Santiago de surco los resultados arrojaron que el 49 % de su población solo poseen 
el grado como máximo de educación secundaria y el 51 % restante posee educación superior 
ya sea técnica o universitaria completa o incompleta. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
4.1.3 NIVELES DE ANALFABETISMO 
 
Como información adicional en el distrito de Santiago de surco hay 7 918 habitantes que no 
saben leer ni escribir que representan el 2.3 % de su población. 
 
GRADO DE EDUCACIÓN EN SANTIAGO DE SURCO 
GRADO DE EDUCACIÓN 
GRUPO DE EDADES 
TOTAL 
0 a 14  15 a 19  20 a 39 40 a 59  60 A MÁS 
SIN NIVEL 9571 51 248 308 568 10746 
INICIAL 5704 14 33 45 40 5836 
PRIMARIA INCOMPLETA 18240 336 993 1003 1316 21888 
PRIMARIA COMPLETA 2299 798 2243 2415 4104 11859 
SECUNDARIA INCOMPLETA 8457 9929 3683 1952 1205 25226 
SECUNDARIA COMPLETA 0 5901 21289 13616 10932 51738 
SUPERIOR NO UNIV. INCOMPLETA 0 1495 5363 1120 297 8275 
SUPERIOR NO UNIV. COMPLETA 0 111 13285 10106 3155 26657 
SUPERIOR UNIV. INCOMPLETA 0 4545 15092 3692 1035 24364 
SUPERIOR UNIV. COMPLETA 0 0 32138 30961 12688 75787 
    
 
  
       
TABLA N°2 Grado de educación en Santiago de Surco 
Fuente INEI Censo población 2005 
Elaborado por autor del documento 
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ANALFABETISMO 
ANALFABETO 2.30% 
NO ANALFABETO 97.70% 
  
 
 
4.2 UBICACIÓN TENTATIVA 
 
Se propone ubicación tentativa del proyecto el terreno ubicado entre las intersecciones de las 
Av. Encalada y Av. El Derby por su cercanía a los diferentes centros educativos que 
analizaremos a en el siguiente ítem. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
TABLA N°3 Analfabetismo en el distrito de Surco 
Fuente: INEI censo 2014 
Elaborado por autor del documento 
IMAGEN N°28 Ubicación Tentativa 
Fuente: Elaborado por autor del documento 
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IMAGEN N°29 Vivienda – uso de suelos 
Fuente: Elaborado por autor del documento 
4.3  USOS DE SUELOS 
 
En los siguientes gráficos se puede apreciar los usos de suelos en un radio de 2 km. Tomando 
como centro el terreno donde se desarrollará el proyecto  
4.3.1 VIVIENDA 
 
Se puede observar un en el grafico que el proyecto está rodeado en la parte norte más cercana 
por viviendas de igual manera en la periferia norte y sur del radio de influencia hay una gran 
aglomeración de viviendas. 
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4.3.2 CENTROS EMPRESARIALES 
 
En el gráfico anterior se puede observar en color marrón que hay un uso de suelo presente y 
muy importante en el área de influencia del proyecto el cual pertenece a centros empresariales 
que se encuentran alrededor, por lo general de 8 a 10 pisos estos lugares representan una gran 
IMAGEN N°30 Centros empresariales – Uso de suelos 
Fuente: Elaborado por autor del documento 
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IMAGEN N°31 Comercio – Uso de suelo 
Fuente: Elaborado por autor del documento 
cantidad de oficinas, así como de personas que trabajan allí y se trasladan a diario, agregado a 
esto podemos decir que cada edificio empresarial contiene otros servicios como bancos 
,cafeterías o restaurantes los cuales los convierte en un eje comercial dentro de la zona. 
4.3.3 COMERCIO 
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Dentro del área de influencia del proyecto podemos encontrar diferentes tipos de comercio entre 
lo más importantes centros comerciales, los cuales contienen una gran cantidad y variedad de 
servicios que son descritos a continuación en el gráfico anterior. 
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4.4 RANGO DE INFLUENCIA  
 
Tomando como eje el terreno donde se desarrollará el proyecto se determinan los 9 actores, en 
este caso las universidades dentro de un área de influencia la cual contempla un radio de 4 km. 
Como máximo el cual es determinado por los tiempos de traslado entre un punto y otro.
IMAGEN N°32 Rango de influencia del proyecto 
Fuente: Elaborado por autor del documento 
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4.5 ANALISIS DE USO DE SUELO 
 
Según lo visto anteriormente podemos decir que existen dos grandes usos de suelo dentro de 
esta zona, una la parte de vivienda representada en el gráfico por el color amarillo, esta zona 
es de baja altura en su mayoría y de poca probabilidad de cambio de zonificación en un 
futuro o de crecimiento vertical sobre todo en las propiedades que no están frente a avenidas 
conteniendo una densidad poblacional baja. Luego tenemos la zona comercial, de color rojo 
en el gráfico, la cual está conformada por diferentes tipos de negocios resaltando el centro 
comercial y supermercados y mercados sobre todo en avenidas y con gran posibilidad de 
cambio de zonificación y crecimiento vertical. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
IMAGEN N°33 Análisis de uso de suelos 
Fuente: elaborado por autor del documento 
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4.6 VIAS PRINCIPALES 
 
En el siguiente gráfico podemos observar las vías principales que dirigen al terreno donde 
se realizara nuestro proyecto siendo las más importantes la Av. Javier Prado que lleva el 
tránsito de este a oeste y viceversa y la carretera Panamericana Sur las cuales conectan con 
las avenidas aledañas del proyecto otra avenida importante es la Av. Raúl Ferrero que 
conecta a la molina con surco. 
IMAGEN N°34 Vías Principales 
Fuente: Elaborado por autor del documento 
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4.6.1 JERARQUIZACIÓN DE VIAS 
 
La municipalidad de Santiago de Surco tiene jerarquizada sus vías en 3 entre las cuales 
tenemos vías expresas que son las que recorren el distrito por sus límites y las interconectan 
con otros distritos las arteriales que están compuestas por las principales avenidas dentro del 
distrito, y finalmente las colectoras que interconectan las distintas urbanizaciones con las 
vías arteriales articulando todo el sistema. 
JERARQUIZACION DE VIAS 
EXPRESAS 
1 PANAMERICANA SUR 
2 AV. JAVIER PRADO 
3 AV. PASEO DE LA REPUBLICA 
ARTERIALES 
1 AV. LA CASTELLANA 
2 AV. TOMAS MARSANO 
3 AV. BENAVIDES 
4 AV.GREVILEA 
5 AV. AGUSTIN DE LA ROSA 
6 AV. PRIMAVERA 
7 AV. AVIACIÓN 
COLECTORAS 
1 AV. GOLF LOS INCAS 
2 AV. CIRCUNVALACIÓN 
3 AV. EL POLO 
4 AV. RAÚL FERRERO 
5 AV. ENCALADA 
6 AV. MANUEL OLGUÍN 
7 AV. EL DERBY 
8 AV. ALONSO DE MOLINA 
9 AV. REYNALDO VIVANCO 
10 AV. VELASCO ASTETE 
11 AV. CAMINOS DEL INCA 
12 AV. LOS PRÓCERES 
13 AV. AYACUCHO 
14 AV. INTIHUATANA 
15 AV. PEDRO VENTURO 
16 AV. LA MERCED 
17 AV. MARISCAL CASTILLA 
18 AV. SURCO 
19 AV. LA CASTELLANA 
20 AV. JORGE CHÁVEZ 
21 AV. ALIPIO PONCE 
22 AV. GUARDÍA CIVIL 
 
 
TABLA N°4 Jerarquización de vías 
Fuente: MSS - Gerencia de Seguridad Ciudadana, Tránsito y Defensa 
civil, elaborado por autor del documento 
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4.6.2 PRINCIPALES VIAS CONGESTIONADAS 
 
 De acuerdo con la subgerencia de transito de la Municipalidad de Santiago de Surco se ha 
identificado 18 vías principalmente congestionadas dentro de su jurisdicción.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
4.6.3  NIVELES DE SERVICIO DE LAS VIAS PRINCIPALES 
 
Surco es un distrito congestionado en donde 15 minutos es el tiempo promedio que demorar 
en atravesar una de sus vías principales como podemos ver en la siguiente tabla en amarillo 
las vías aledañas al proyecto que se encuentran dentro del rango de tiempo promedio y en 
rojo las que sobrepasan el tiempo ya mencionado, como dato adicional por estas vías circulan 
alrededor de 2447 vehículos durante el transcurso del recorrido,  
 
PRINCIPALES VIÁS CONGESTIONADAS 
1 AV. RAMÓN CASTILLA 10 AV. VELASCO ASTETE 
2 AV. AYACUCHO 11 AV. PRIMAVERA 
3 AV. PASEO LA CASTELLANA 12 AV. LA ENCALADA 
4 JR. ROOSEVELT 13 AV. EL DERBY 
5 AV. LOS PRÓCERES 14 AV. MANUEL OLGUÍN 
6 AV. TOMÁS MARSANO 15 AV. RAÚL FERRERO 
7 AV. ALFREDO BENAVIDES 16 AV. GOLF LOS INCAS 
8 AV. AVIACIÓN 17 AV. JAVIER PRADO ESTE 
9 AV. CAMINOS DEL INCA 18 JR. EL POLO 
 
 
TABLA N°5 Principales vías congestionadas 
Fuente: MSS – Subgerencia de Tránsito 
elaborado por autor del documento 
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NIVELES DE SERVICIO DE LAS VIÁS PRINCIPALES 
ITEM VÍAS 
TRAMO 
DEMORA 
(MIN) 
ACTUAL 
DESDE HACÍA 
CANTIDAD 
DE 
VEHICULOS 
PROMEDIO  
NIVEL DE 
SERVICIO 
1 AV. RAMÓN CASTILLA 
AV. REPÚBLICA DE 
PÁNAMA AV. AYACUCHO 17.2 2020 F 
2 AV. AYACUCHO AV. BENAVIDES JR. DOÑA DELMIRA 14.5 1700 D 
3 
AV. PASEO 
CASTELLANA AV. RAMÓN CASTILLA ÓVALO HIGUERETA 7.3 1000 D 
4 JR. ROOSEVELT JR. SAN PEDRITO AV. JORGE CHAVEZ 5.2 1450 D 
5 AV. PRÓCERES AV. TÓMAS MARSANO JR. LUIS DEXTRE 12.8 2150 E 
6 AV. TÓMAS MARSANO AV. CAMINOS DEL INCA ÓVALO HIGUERETA 21.5 2700 F 
7 
AV. ALFREDO 
BENAVIDES OVALO HIGUERETA PUENTE BENAVIDES 17.1 2810 F 
8 AV. AVIACIÓN AV. HIGUERETA AV. PEDRO VENTURO 8 2100 F 
9 AV. CAMINOS DEL INCA AV. PRIMAVERA 
AV. TÓMAS 
MARSANO 20.4 2530 F 
10 AV. VELASCO ASTETE AV. PRIMAVERA 
AV. TÓMAS 
MARSANO 15.8 2260 E 
11 AV. PRIMAVERA AV. CAMINOS DEL INCA AV. CENTRAL 17 3600 F 
12 AV. ENCALADA AV. EL DERBY AV. PRIMAVERA 21.3 3100 F 
13 AV. EL DERBY PANAMERICANA SUR AV. LA ENCALADA 13.1 2430 F 
14 AV. MANUEL OLGUÍN AV. EL DERBY AV. JAVIER PRADO 11.8 2120 F 
15 AV. RAÚL FERRERO CERRO CENTINELA JR. EL POLO 15.3 3620 F 
16 AV. GOLF LOS INCAS ÓVALO MONITOR AV. EL DERBY 13.2 1900 F 
17 AV. JAVIER PRADO PANAMERICANA SUR ÓVALO MONITOR 13.3 4200 F 
18 JR. EL POLO AV. RAUL FERRERO AV. PRIMAVERA 24.8 2370 F 
     
TABLA N°6 Niveles de servicio de las vías principales 
Fuente: MSS – Subgerencia de Tránsito 
elaborado por autor del documento 
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4.7 ANALISIS DE VIAS 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
IMAGEN N°35 Análisis de vías 
Fuente: Elaborado por autor del documento 
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De acuerdo ante lo antes expuesto en este capítulo y en el gráfico anterior podemos observar 
como ser articulan las vías mediante un patrón en forma de tejido en la cual se conectan las 
unas a las otras dependiendo de su jerarquía y crean nodos en sus intersecciones que 
producen congestión vehicular cuando se quiere pasar de una otras, es así que tenemos vías 
interdistritales como la Av. Panamericana y La Vía de Evitamiento, de transito rápido en 
condiciones normales que son alimentadas y a su vez descargan flujo en vías distritales como 
Av. Primavera y Av. El Derby que conducen el tránsito a las vías conectoras dentro del 
distrito como son la Av. Manuel Olguin o Av. Encalada de transito pausado todo este 
funcionamiento antes descrito se ve afectado por la hora punta donde las vías se desbordan. 
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4.8  CONCLUSIONES 
 
De lo visto en el análisis a nivel global podemos decir que el distrito de Santiago de surco 
tiene muchas posibilidades sobre todo por su numerosa cantidad de centros universitarios, 
comerciales y empresariales, que sin ir muy lejos en el entorno a la ubicación del proyecto 
tenemos un uso empresarial marcado en vías principales como Olguin ,el Polo o Encalada y 
grandes ejes comerciales como centro comercial jockey plaza y el centro comercial el polo 
además de los negocios que se crean alrededor de una universidad y vías donde predomina 
el uso comercial como en la avenida primavera, en el caso de estas tenemos un distrito 
totalmente articulado por grandes avenidas que lo delimitan y conectan con el resto de los 
distritos y estas son alimentadas por vías de menos jerarquía, donde el promedio de tiempo 
de viaje dentro de extremo a extremo del distrito es de 20 minutos para un territorio que tiene 
una extensión de 10 km entre sus puntos más alejados, esto obviamente puede variar un poco 
en hora punta. 
Finalmente a lo que al entorno del proyecto se refiere y según el análisis realizado podemos 
definir la siguiente zonificación, influenciada por los tipos de uso de suelo aledaños al 
proyecto representados por los círculos alrededor del triángulo que representa el terreno y la 
importancia de las avenidas que lo rodean, representado por una línea alrededor del triángulo 
central donde las el grosor representa la importancia , estos factores externos nos da una idea 
de cómo subdividir el terreno en 3 grandes zonas que nos marcan la pauta de como 
tendríamos que colocar nuestra propuesta. 
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Esta zonificación tentativa pasara a ser analizada a nivel usuario para determinar su 
viabilidad en el siguiente análisis de usuario para luego pasar al desarrollo del proyecto. 
 
 
 
 
 
 
IMAGEN N°36 Propuesta de zonificación 
Fuente: elaborado por autor del documento 
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CAPITULO V: ANÁLISIS DE USUARIO 
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5.1  INTRODUCCIÓN 
 
La arquitectura está hecha por personas para que sean utilizadas por el usuario y puedan 
desarrollar sus actividades en ese sentido es importante analizar a la persona y sus etapas de 
desarrollo de lo cual se habló en el marco teórico donde mencionamos los diferentes periodos 
siendo los más importantes el de la juventud y adultez para ya que a partir de estas etapas es 
donde la persona se ha terminado de desarrollar físicamente y tiene su carácter y manera de 
pensar se encuentran definidas y empieza a desarrollarse profesional y académicamente. 
Dentro de esta etapa podemos empezar a definir mejor a nuestro tipo de usuario que en estas 
etapas van desde los 20 años hasta los 60 años para así buscar un rango más exacto de edad 
el cual será el usuario objetivo del proyecto. Entonces podemos analizar los siguientes datos. 
5.1.1 NIVEL DE EDUCACIÓN 
 
Según El INEI en su censo de población y vivienda realizado el 2017 se obtuvo los resultados 
mostrados en la tabla siguiente, donde la población censada cerca de 19 millones de peruanos 
se obtuvo los siguientes resultados sobre los niveles educativos el 37% tiene educación 
secundaria, un 5% tiene educación superior no universitaria incompleta,10% tiene educación 
superior no universitaria completa, 6% tiene educación universitaria incompleta y 13% tiene 
una educación universitaria completa. Y solo un 1.7% tiene una maestría o doctorado. 
Entonces de lo siguiente se puede inferir que el 74 % de la población censada posee estudios 
secundarios, un 36% de tiene educación superior, entonces esto podríamos concluir que el 
peruano promedio tiene como grado mínimo educación secundaria y estaría apta para recibir  
una educación superior. 
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5.1.2 OCUPACIÓN PRINCIPAL 
 
En el siguiente cuadro podemos observar las actividades a las que se dedican las personas 
en censadas en peru el año 2017.De esta tabla podemos ver que predomina 2 actividades, la 
comercial con un 19% de personas dedicadas a la venta en mercados y comercio en general, 
luego esta las ocupaciones elementales con un 19% del total, y 11% de personas dedicadas 
a actividades de manufactura, de lo descrito más lo mostrado en la tabla se puede inferir que 
un 28% de las personas encuestadas se dedica alguna actividad que requiere de estudios 
superiores técnicos universitarios o no universitarios y que el 49% de la actividad laboral es 
dedicada a la manufactura es decir procesos hechos a mano o con ayuda de máquinas. 
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SUBTOTAL 
De 20 a 29 años 48111 6819 186310 2066150 17034 424960 530542 726988 617253 22132 4646299 
De 30 a 39 años 89838 9486 693150 1825595 10124 242815 539051 192864 682922 93932 4379777 
De 40 a 49 años 136183 11039 784302 1437411 4550 207772 409077 118026 484361 102117 3694838 
De 50 a 59 años 181231 9161 760268 960746 1713 96924 261303 88731 342056 70435 2772568 
60 años a mas 615023 0 1347835 838787 0 56721 183618 68135 339695 47762 3497576 
TOTALES 1070386 36505 3771865 7128689 33421 1029192 1923591 1194744 2466287 336378 18991058 
PORCENTAJES 5.64 0.19 19.86 37.54 0.18 5.42 10.13 6.29 12.99 1.77 100.00 
TABLA N°7 Niveles de educación 
Fuente: INEI - Censo de población y vivienda 2017 
Elaborado por autor del documento 
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5.1.3 NIVEL DE SATISFACCIÓN 
 
En el 2019 la universidad San Ignacio de Loyola público un estudio realizado por Arellano 
Consultores llamado kusikuy – La felicidad de los peruanos, donde mide que tan felices son 
los peruanos mediante estadísticas y las compara con resultados de América latina. 
Este estudio define la felicidad como “el estado de ánimo individual derivado de la 
percepción de cuan plenamente satisfechos se encuentra respecto al logro de sus deseos” y 
de el se pueden extraer los siguientes datos de una muestra de encuestados se les pregunto 
que valoren que del 1 al 5 que es lo que consideran más importante para que ellos puedan 
ser felices y arrojo los siguientes resultados donde espontaneo representa el lugar de 
importancia y el nivel representa el promedio de puntaje valorado por los encuestados. 
OCUPACIÓN PRINCIPAL 
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Subtotal 
20 a 29 años 5714 294424 339740 313512 644405 262716 380383 268441 571004 46041 3126380 
30 a 39 años 16773 475878 295242 225334 589326 341350 405063 337178 603983 26803 3316930 
40 a 49 años 21445 392153 198954 150597 529402 339799 328658 261453 547922 23847 2794229 
50 a 59 años 16321 262318 119812 102000 386978 302086 226270 154616 393701 23765 1987866 
60 a más años 8968 131427 65596 56450 265917 330679 150630 83591 279744 1739 1374740 
TOTALES 69220 1556200 1019344 847893 2416028 1576631 1491003 1105278 2396354 122195 12600146 
PORCENTAJES 0.55 12.35 8.09 6.73 19.17 12.51 11.83 8.77 19.02 0.97 100.00 
TABLA N°8 Ocupación principal 
Fuente: INEI - Censo de población y vivienda 2017 
Elaborado por autor del documento 
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Los resultados muestran un promedio muy parejo entre los diferentes ítems donde los más 
relevantes son el tener buena salud, vivir en un lugar seguro, tener dinero, tener educación, 
que mis hijos tengan educación, entre otros. Todos estos indicadores tienen un común 
denominador el cual es, que pueden ser alcanzados por medio de la educación. A 
continuación, el cuadro con lo ya antes dicho. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
RANKING DE IMPORTANCIA: ESPONTANEO 
DESEO - META ESPONTANEO NIVEL 
Tener buena salud 1 4.5 
Vivir en un lugar seguro 2 4.3 
Aceptarse y quererse a si mismo 3 4.3 
Tener dinero 4 4.3 
Tener hijos 5 4.3 
Seguridad ciudadana 6 4.3 
Tener educación 7 4.2 
Que mis hijos tengan educación 8 4.2 
Realizar algún deporte 9 4.2 
Tener pareja 10 4.2 
Tener ahorros 11 4.2 
Tener un trabajo estable 12 4.2 
Tener un gobierno competente 13 4.2 
La justicia 14 4.1 
Tener amigos 15 4.1 
Tener un negocio propio 16 4 
Llevar buenas relaciones con otros 17 3.9 
Ser reconocido 18 3.9 
Tener una vivienda/cuarto propio 19 3.8 
Vivir en un lugar limpio y bonito 20 3.8 
Tener vehículo propio 21 3.7 
Ser atractivo físicamente 22 3.5 
Tener pasatiempos 23 3.4 
Tener buena ropa 24 3.2 
Tener cosas bonitas en casa 25 3.2 
TABLA N°9 Ranking de importancia 
Fuente: Resultado estudio Kusikuy – La felicidad de los peruanos 
Elaborado Arellano – USIL y modificada por autor del documento 
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5.1.4  CONCLUSIONES 
 
De este capítulo podemos concluir que cerca al 40% de la población del Perú posee 
secundaria y estaría apto para afrontar una educación superior técnica o universitaria con lo 
cual podría unirse al 23% que ya la tiene, donde un porcentaje similar o mayor desempaña 
cargos relacionados a su estatus académico, pero aun predominando una ocupación 
manufacturera en el país. entonces podemos deducir que el peruano es una persona que a la 
medida de sus posibilidades se educa y que ocupa trabajos relacionados con su nivel 
educativo, esto es reforzado por el estudio presentado en este capítulo donde la felicidad de 
los peruanos es medida por ciertos ítems en los que resalta el tener educación ya que con 
esta se puede aumentar la competitividad y alcanzar ítems como el tener dinero, aceptarse, 
seguridad y salud, ya que concuerda con el modelo del pensamiento del peruano promedio.  
A nivel empresarial como en muchos otros aspectos del Perú la mayor producción se realiza 
en la ciudad de Lima, por otro lado, el siendo los servicios prestados la que mayor alta de 
empresas da, y siendo las más importantes las de carácter técnico, científico y profesional. 
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5.2 ESTUDIOS SUPERIORES EN PERÚ 
 
En el Perú la demanda por educación superior universitaria y no universitaria ha crecido esto 
se ve reflejado en el número de universidades que se han implementado desde el año 2000 
hasta el 2018 prácticamente se duplicaron, de las cuales solo el 46% tiene licencia por parte 
de la SUNEDU siendo Lima la que cuenta con más sedes con un 41 % del total del Perú. 
Este crecimiento se ve reflejado en el aumento de la población estudiantil de 16 a 25 años 
que del año 2013 al 2016 ha crecido solo en Lima en un 30% lo que difiera del crecimiento 
de este grupo de edad que solo en estos años ha crecido un 4% lo que refleja una demanda 
por estudios. 
A nivel educativo la un 32% de estudiantes lo son de educación universitaria mientras el 
68% del total se inclina por una educación no universitaria. 
Otro grupo importante de estudiantes son los de postgrado que en el país el 24% de 
profesionales cuentan con un postgrado según INEI siendo una cantidad aún menor a 
comparación de nuestros países vecinos. 
No obstante, en el transcurso de los últimos años la demanda de estudios de postgrado cada 
vez es mayor según la Asamblea Nacional de Rectores en el 2010 un total de 56 350 personas 
cursaban algún estudio de postgrado actualmente suman un total 104 252 en el presente año, 
habiendo un crecimiento alrededor del 85% con respecto a la cantidad obtenida en el 2010.  
 
 
AÑO MAESTRIA SEGUNDA ESP. DOCTORADO TOTAL FUENTE 
2010 44577 7726 4047 56350 ANR 
2018 94095 - 10157 104252 SUNEDU 
TABLA N°10 ESTUDIOS DE POST GRADO EN PERU 
Fuente: ANR – SUNEDU 
Elaborado por autor del documento 
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Otro dato importante es que el 53 % de los estudiantes de postgrado son hombres, siendo el 
47% restante de sexo femenino lo que representa prácticamente una igualdad entre estas 
cifras.  
5.3 CENTROS DE EDUCACION SUPERIOR CERCANOS A PROYECTO 
 
5.3.1 UNIVERSIDAD DE LIMA  
 
La Universidad de Lima es una universidad privada que se encuentra ubicada en el distrito 
de Santiago de Surco para ser más exacto en el cruce de la av. Javier prado Este y Av. Manuel 
Olguín cuenta con 58 años de fundación y ofrece 12 carrera universitarias además cuentan 
con escuela de postgrado, de esta universidad podemos extraer los siguientes datos de su 
población estudiantil, relevantes para esta investigación en donde observamos lo siguiente: 
 
 
 
 
 
 
 
La cantidad de egresados de pregrado de Universidad de Lima ha mantenido una tendencia 
promedio de egresados en el transcurso de los años como podemos ver en la tabla anterior 
teniendo un promedio de 1985 alumnos por año, correspondiente a los años mostrados en la 
tabla, y en comparación con los alumnos titulados podemos decir que en el año 2016 fueron 
ALUMNOS DE PRE-GRADO 
ESTADO AÑO CANTIDAD 
Egresados 
2014 1819 
2015 1940 
2016 2047 
2017 2136 
Titulados 2016 1079 
TABLA N°11 EGRESADOS Y TITULADOS DE PRE-GRADO U LIMA 
Fuente: SUNEDU - Elaborado por el autor del documento 
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1079 personas las que representan 52% de las personas egresadas de esa universidad en 
2016. Luego en lo correspondiente a maestrías en el cuadro presentado a continuación 
podemos observar un incremento en la demanda de maestrías correspondientes a  
 los años 2015 a 2016 luego esta cantidad se mantiene en el año siguiente: 
 
 
 
 
 
 
 
La Universidad ESAN ofrece cinco maestrías en las carreras de administración de los cuales 
5 (100%) cursos ofrecidos por ULIMA todos se dictan al menos un día de la semana de por 
medio, y tienen una duración de 20 meses. 
5.3.2 ESAN 
 
La universidad ESAN (Escuela de administración de negocios para graduados) es una 
universidad privada que se encuentra ubicada en Santiago de Surco en la Av. Alonso de 
Molina 1652, Monterrico y con 15 años de fundada como universidad cuenta con 3 
facultades y 9 carreras de pregrado, también cuenta con escuela de post grado, de esta 
universidad podemos extraer los siguientes datos de su población estudiantil, relevantes para 
esta investigación en donde observamos lo siguiente: 
ALUMNOS MATRICULADOS EN MAESTRIA 
AÑOS CANTIDAD 
2014 175 
2015 185 
2016 293 
2017 302 
PROMEDIO 239 
TABLA N°12 MATRICULADOS EN MAESTRIAS ULIMA 
Fuente: SUNEDU - Elaborado por el autor del documento 
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La cantidad de egresados de pregrado de ESAN ha mantenido una tendencia al aumento con 
el transcurso de los años como podemos ver en la tabla anterior teniendo un promedio de 
274 alumnos por años correspondiente a los años mostrados en la tabla. Luego en lo 
correspondiente a maestrías en el cuadro presentado a continuación podemos observar una 
importante cantidad de inscritos en cursos de maestría, lo que indica una gran demanda por 
los cursos ofrecidos por esta universidad.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ALUMNOS DE PRE-GRADO 
ESTADO AÑO CANTIDAD 
Egresados 
2017 326 
2016 304 
2015 242 
2014 225 
ALUMNOS MATRICULADOS EN MAESTRIA 
AÑOS CANTIDAD 
2014 3149 
2015 3180 
2016 2933 
2017 2524 
PROMEDIO 2947 
TABLA N°13 EGRESADOS DE PRE-GRADO ESAN 2014-2017 
Fuente: SUNEDU - Elaborado por el autor del documento 
TABLA N°14 MATRICULADOS EN MAESTRIAS ESAN 
Fuente: SUNEDU - Elaborado por el autor del documento 
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5.3.3 UNIVERSIDAD PERUANA DE CIENCIAS APLICADAS 
 
La Universidad Peruana de Ciencias Aplicadas es una universidad privada fundada en 1994 
cuenta con 24 años de creación, se encuentra ubicada en la Av. Prolongación Primavera 2390 
Santiago de Surco y tiene 13 facultades las cuales ofrecen 45 carreras universitarias en 
pregrado de estas universidades podemos sacar los siguientes datos relevantes sobre su 
población universitaria. 
 
 
 
 
 
Estos datos mostrados son referentes a todos los campus que posee esta universidad en lima 
que son en Chorrillos, San Isidro, Surco, San Miguel, no encontramos cifras exactas de la 
población universitaria de cada campus, pero podemos hacer una estimación que nos dé una 
idea más clara de la cantidad de alumnos en el campus de Santiago de surco que es de nuestro 
interés por estar dentro del rango de influencia del proyecto entonces podemos ver el 
siguiente cuadro. 
 
 
 
 
ALUMNOS DE PRE-GRADO 
ESTADO AÑO CANTIDAD 
Egresados 
2017 5027 
2016 3453 
2015 2553 
2014 2243 
Titulados 2016 910 
POBLACIÓN 
Lima 8894412 100% 
Surco 344242 4% 
San Isidro 54206 1% 
San Miguel 135506 2% 
Chorrillos 325547 4% 
   
TABLA N°15 GRADUADOS Y TITULADOS DE PRE-GRADO UPC 
Fuente: SUNEDU - Elaborado por el autor del documento 
TABLA N°16 PORCENTAJE DE POBLACIÓN  
Fuente: Limacomovamos.org - Elaborado por el autor del documento 
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Donde tenemos los porcentajes de la población de cada distrito donde se encuentran los 
campus de la UPC con respecto al total de habitantes de lima, para así tener una idea de la 
cantidad de habitantes alrededor de estas, luego podemos ver el siguiente cuadro. 
 
 
 
 
 
Donde escogimos el año 2016 ya que es un año donde tenemos mayor cantidad de datos y 
procedimos a sacar las equivalencias poblacionales de egresados de la UPC con respecto a 
las obtenidas en los distritos analizados anteriormente y obtuvimos los resultados mostrados 
en la tabla de arriba. Luego convertimos estos porcentajes en números como muestra la 
siguiente tabla. 
 
 
 
 
Finalmente obtenemos la estimación siguiente que nos da una cantidad de 1359 egresados 
en el campus de surco y 332 titulados, los cuales representan 25% de la cantidad de egresados 
del mismo año. 
 
POBLACIÓN UPC 2016 
PORCENTAJES LIMA UPC 
Total 100% 100% 
Surco 4% 36.5% 
San Isidro 1% 9% 
San Miguel 2% 18% 
Chorrillos 4% 36.5% 
ESTIMACIÓN DE ALUMNOS SURCO Y 
CHORRILLOS 
AÑO SEDE 
2016 Surco Chorrillos 
EGRESADOS 1359 1359 
TITULADOS 332 332 
TABLA N°17 PORCENTAJE DE POBLACIÓN UPC 2016  
Fuente: Elaborado por el autor del documento 
TABLA N°18 ESTIMACIÓN DE EGRESADOS Y TITULADOS UPC 2016 SEGÚN CAMPUS 
Fuente: Elaborado por el autor del documento 
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5.3.4 CENTRUM  
 
Centrum Católica Graduate Business School de la Pontificia Universidad Católica del Perú 
se encuentra ubicado en Jr. Daniel Alomia Robles 125, Monterrico y ofrece la formación de 
profesionales orientados a los negocios mediante 13 cursos de post grado, entre estos cuentan 
con MBA’s y maestrías que mostraremos en el siguiente cuadro con la información adicional 
de horarios y duración: 
 
 
En el cuadro presentado de los 13 (100%) cursos ofrecidos por CENTRUM solo 1 (8%) se 
dicta exclusivamente los fines de semana mientas los otros 12 (92%) se dictan al menos un 
día de la semana de por medio, dentro de este grupo se encuentra el MBA tricontinental que 
se dictan de lunes a viernes y el Executive MBA Tulane dictados de jueves a domingo como 
carreras más demandantes en tiempo de este centro de estudios 
 
CENTRUM 
MAESTRIAS 
HORARIO 
DURAC. 
L M M J V S D 
Administración 
Gestiones estratégicas del talento         X X   22 meses 
Finanzas corporativas y de riesgo financiero         X X   24 meses 
Dirección estratégica de marketing         X X   24 meses 
Gerencia de tecnologías de información         X   X 23 meses 
Gestión de operaciones         X X   24 meses 
Supply chain management         X X   24 meses 
MBA gestión de salud         X X   22 meses 
Emprendimiento y nuevos negocios               24 meses 
Administración estratégica de negocios jurídicos               24 meses 
MBA 
MBA CENTRUM   x   x     X 21 meses 
EXECUTIVE MBA EGADE       X X     24 meses 
EXECUTIVE MBA TULANE       X X X X 19 meses 
MBA tricontinental X X X X X     13 meses 
TABLA N°19 MAESTRIAS OFRECIDAS POR CENTRUM 
Fuente: SUNEDU - Elaborado por el autor del documento 
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5.3.5 UNIVERSIDAD FEMENINA DEL SAGRADO CORAZÓN 
 
Es una universidad privada exclusiva para mujeres con 55 años de creación se encuentra 
ubicada en lima en la Av. Los frutales 954 en el distrito de La Molina cuenta con 6 facultades 
y 13 carreras profesionales además cuenta con escuela de postgrado donde imparte maestrías 
y doctorados, de esta universidad podemos extraer los siguientes datos relevantes para esta 
investigación en donde observamos lo siguiente: 
 
 
 
 
 
En 2016 la cantidad de alumnos graduados de esta universidad sumaron un monto de 406 
personas los cuales son potencialmente futuros titulados, no se pudo encontrar datos 
estadísticos de años anteriores, pero considerando una cantidad similar de alumnos 
graduados en años anteriores se puede decir que 85% de la cantidad de alumnos graduados 
en el año 2016 es equivalente a la cantidad de alumnos titulados. Luego en lo correspondiente 
a maestrías en el cuadro presentado a continuación podemos observar un crecimiento por la 
demanda de estudios de estas que es aproximadamente del doble de uno de los años 
evaluados. 
 
 
ALUMNOS DE PRE-GRADO 
ESTADO AÑO CANTIDAD 
Graduados 2016 406 
Titulados 2016 346 
TABLA N°20 GRADUADOS Y TITULADOS DE PRE-GRADO UNIFE 2016 
Fuente: SUNEDU - Elaborado por el autor del documento 
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La UNIFE ofrece doce maestrías en las carreras de educación, psicología, derecho y 
nutrición, que podemos observar en el siguiente cuadro donde adicionamos los datos de 
horario y duración relevantes para análisis posteriores. 
Como podemos observar de las 12 maestrías (100%) ofrecidas por esta universidad 5 (41%) 
de estas son impartidas en un día de semana por lo general miércoles o jueves además de un 
sábado, solo una de las maestrías (9%) de estas es impartida exclusivamente los fines de 
semana y 6 maestrías (50%) tiene opción a elegir entre dos horarios que son día de semana 
o los fines de semana. 
5.3.6 UNIVERSIDAD SAN IGNACIO DE LOYOLA 
 
Es una universidad privada que cuenta con 22 años de fundada y se encuentra ubicada en el 
distrito de la molina en la Av. La Fontana 550, cuenta con 8 facultades que ofrecen 35 
carreras también cuentan con escuela de postgrado, de esta universidad podemos extraer los 
siguientes datos generales sobre su población universitaria. 
 
 
ALUMNOS MATRICULADOS EN MAESTRIA 
AÑOS CANTIDAD 
2014 279 
2016 511 
TABLA N°21 MATRICULADOS EN MAESTRIAS UNIFE  
Fuente: SUNEDU - Elaborado por el autor del documento 
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En 2016 la cantidad de alumnos graduados de esta universidad sumaron una cantidad de 
1676 personas los cuales son potencialmente futuros titulados, no se pudo encontrar datos 
estadísticos de años anteriores, pero considerando una cantidad similar de alumnos 
graduados en años anteriores se puede decir que 22% de la cantidad de alumnos graduados 
en el año 2016 es equivalente a la cantidad de alumnos titulados. Luego en lo correspondiente 
a maestrías en el cuadro presentado a continuación podemos observar un decaimiento en la 
demanda de cursos de postgrado en este centro de estudios, manteniendo una tendencia a la 
baja a lo largo de los años mostrados en la siguiente tabla: 
 
 
 
 
 
La USIL ofrece diez maestrías en las carreras de administración, gestión, diseño, derecho y 
educación. De las 10 maestrías (100%) ofrecidas por esta universidad 3 (30%) de estas son 
impartidas exclusivamente fines de semana, mientras que 7 son dadas al menos en un día de 
ALUMNOS DE PRE-GRADO 
ESTADO AÑO CANTIDAD 
Graduados 2016 1679 
Titulados 2016 362 
ALUMNOS MATRICULADOS EN MAESTRIA 
AÑOS CANTIDAD 
2014 1054 
2016 839 
2017 541 
PROMEDIO 811 
TABLA N°22 GRADUADOS Y TITULADOS DE PRE-GRADO USIL 2016 
Fuente: SUNEDU - Elaborado por el autor del documento 
TABLA N°23 MATRICULADOS EN MAESTRIAS USIL 
Fuente: SUNEDU - Elaborado por el autor del documento 
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semana es decir de lunes a viernes (70%) dentro de este porcentaje se encuentran el MBA 
UQAM que se imparte de lunes a sábado y la maestría de gestión de proyectos que se dictan 
martes y jueves. 
5.3.7 UNIVERSIDAD SAN MARTIN DE PORRAS 
 
Es una universidad privada con 56 años desde su fundación actualmente su sede central se 
encuentra en el distrito de Santa Anita cuenta con 8 facultades las cuales ofrecen 20 carreras 
universitarias donde dos de sus facultades de ingeniería y arquitectura se encuentra en el 
distrito de la molina en la av. La fontana 1250 y la facultad de medicina humana ubicada en 
Av. La alameda del corregidor 1502, a continuación, mostraremos algunos datos generales 
sobre su población estudiantil relevantes para esta tesis. 
ALUMNOS DE PRE-GRADO 
ESTADO AÑO CANTIDAD 
Egresados 
2014 334 
2015 315 
2016 475 
2017 361 
 
 
La cantidad de alumnos egresados de esta universidad en las sedes que se encuentra dentro 
del rango de influencia del proyecto es constante en el transcurrir de los años que son 
mostrados en el cuadro anterior salvo un pequeño incremento en el año 2016. Luego en lo 
correspondiente a maestrías en el cuadro presentado a continuación podemos observar un 
crecimiento en la demanda de cursos de postgrado en este centro de estudios, manteniendo 
una tendencia al alza en comparación al primer año analizado. 
TABLA N°24 EGRESADOS DE PRE-GRADO USMP 2016 
Fuente: SUNEDU - Elaborado por el autor del documento 
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La USMP ofrece diez maestrías en las carreras de ingeniería y salud en las sedes cercanas al 
rango de influencia. Las facultades de ingeniería y medicina que se encuentran cercanas y 
de las 10 maestrías (100%) que ofrecen solo 2 (20%) se dictan al menos un día en día de 
semana es, decir entre lunes y viernes teniendo las otros 8 (80%) restantes exclusivamente 
fines de semana. 
5.3.8 UNIVERSIDAD RICARDO PALMA 
 
La universidad es Ricardo Palma o también conocida como URP por sus siglas es una 
universidad privada con 49 años de fundación que se encuentra ubicada en la cuadra 54 de 
la Av. Benavides en el distrito de Santiago de surco y que cuenta con 8 facultades que dictan 
19 carreras universitarias además posee una escuela de postgrado que dictan 21 maestrías, a 
continuación, mostraremos algunos datos generales sobre su población estudiantil relevantes 
para esta tesis. 
 
 
 
 
ALUMNOS MATRICULADOS EN MAESTRIA 
AÑOS CANTIDAD 
2015 521 
2016 1206 
2017 938 
PROMEDIO 888 
ALUMNOS DE PRE-GRADO 
ESTADO AÑO CANTIDAD 
Graduados 2016 1615 
Titulados 2016 910 
TABLA N°25 MATRICULADOS EN MAESTRIAS USIL 
Fuente: SUNEDU - Elaborado por el autor del documento 
TABLA N°26 GRADUADOS Y TITULADOS DE PRE-GRADO URP 2016 
Fuente: SUNEDU - Elaborado por el autor del documento 
EDIFICIO HIBRIDO: RESIDENCIA, OFICINAS Y COMERCIO                                                      | Página 80 
 
 
La cantidad de graduados de esta universidad en el año 2016 es de 1615 personas por lo que 
podemos decir que son potenciales futuros titulados los cuales fueron 910 en 2016, entonces 
que el 57%de los graduados es equivalente al 100% de los titulados en el año 2016.en el 
siguiente cuadro podemos ver que la cantidad de alumnos matriculados en maestrías ofrecida 
por la URP es un numero constante y que se mantiene en el tiempo, teniendo como promedio 
1209 alumnos en los años mostrados.  
 
 
 
 
 
 
La URP ofrece 18 maestrías en las carreras de ingeniería, arquitectura, administración, 
psicología, salud. Como las maestrías ofrecidas por este centro de estudios 10 (56%) de estas 
son impartidas exclusivamente fines de semana, mientras que 8 son dadas al menos en un 
día de semana es decir de lunes a viernes (44%) y su totalidad con una duración de 2 años o 
cuatro ciclos universitarios. 
 
 
 
 
ALUMNOS MATRICULADOS EN MAESTRIA 
AÑOS CANTIDAD 
2014 1050 
2015 1151 
2016 1317 
2017 1319 
PROMEDIO 1209 
TABLA N°27 MATRICULADOS EN MAESTRIAS URP 
Fuente: SUNEDU - Elaborado por el autor del documento 
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5.3.9 CONCLUSIONES 
 
Según lo antes analizado en cada sede cercana a nuestro rango de influencia del proyecto 
podemos concluir lo siguiente, en cuanto a pre grado se refiere existe un total de 6526 
alumnos de acuerdo a los datos recogidos que son egresados o graduados de las 
universidades en mención los cuales son futuros tesistas que lograran su título, en donde el 
resumen de la tabla siguiente nos muestra una alta cantidad de titulados en relación a los 
egresados del año analizado aproximadamente el 30% que puede ser una cantidad cercana 
al 50% si se considera la falta de datos sobre de algunas universidades. 
 
 
 
 
 
 
 
Luego tenemos una cantidad importante de matriculados en maestría en promedio entre los 
años 2014 y 2017 que suman 6489 personas las cuales debería ascender alrededor de los 7 
mil, si se considera la falta de datos para algunas universidades y considerando este número 
en ascenso según lo mostrado en este capítulo y lo podemos comprobar en el siguiente 
cuadro de resumen. 
 
RESUMEN 
UNIVERSIDAD EGRESADOS TITULADOS 
UNIVERSIDAD DE LIMA 2047 1079 
ESAN 304 NO DATOS 
CENTRUM NO DATOS NO DATOS 
URP 1615 910 
USMP 475 NO DATOS 
USIL 1679 362 
UNIFÉ 406 346 
TOTAL 6526 2697 
TABLA N°28 EGRESADOS Y TITULADOS DEL TOTAL ANALIZADO 2016 
Fuente: SUNEDU - Elaborado por el autor del documento 
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Ya dentro de las maestrías podemos ver que el 67% de estas ofrecidas por las universidades 
dentro del rango de influencia del proyecto tienen como mínimo en su horario un día de 
semana es decir de lunes a viernes y el 39% son exclusivamente los fines de semana. 
 
 
De lo ya mostrado se concluye que existe un creciente número de alumnos por elaborar una 
tesis dentro de esta zona en mención, en cuanto a maestrías tenemos un alto número de 
inscritos en estos cursos ofrecidos y una tendencia predominante de las universidades a 
programar sus cursos en al menos un día de la semana. 
RESUMEN 
UNIVERSIDAD DE LIMA 239 
ESAN 2947 
CENTRUM SIN DATOS 
URP 1209 
USMP 888 
USIL 811 
UNIFÉ 395 
TOTAL 6489 
RESUMÉN 
UNIVERSIDAD 
TOTAL, DE 
PROGRAMAS 
OFRECIDOS 
SOLO 
FINES DE 
SEMANA  
% 
UN DIA O 
MAS DE LA 
SEMANA 
% 
UNIVERSIDAD 
DE LIMA 5 0 0% 5 100% 
ESAN 14 3 21% 11 79% 
CENTRUM 13 2 15% 11 85% 
URP 18 10 56% 8 44% 
USMP 10 8 80% 2 20% 
USIL 10 5 50% 5 50% 
UNIFÉ 12 6 50% 11 92% 
TOTAL 82 PROMEDIO 39% PROMEDIO 67% 
TABLA N°29 PROMEDIO TOTAL DE MATRICULADOS EN MAESTRIAS 
Fuente: SUNEDU - Elaborado por el autor del documento 
TABLA N°30 HORARIOS DE MAESTRIAS  
Fuente: SUNEDU - Elaborado por el autor del documento 
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5.4 ALUMNOS EXTRANJEROS EN EL PERU 
 
La cantidad de alumnos que vienen a estudiar por medio de diferentes modalidades en el 
Perú ha ido aumentando constantemente, siendo este un público atractivo para este estudio 
ya que al ser una población con una capacidad económica mayor, sobre todo en ciertas 
regiones como la europea, americana o asiática debido al valor de su moneda, puede gastar 
mayor dinero en el país, y un punto débil es la vivienda ya que normalmente no contamos 
con lugares especialmente diseñados para este propósito la mayoría de oferta en el mercado 
son lugares acondicionados para este propósito sin mucho éxito. Según INEI en su último 
censo de población y vivienda se estima que cerca de 14 mil extranjeros documentados 
estudian en el país de los cuales el 60% estudian en Lima. 
5.4.1 ALUMNOS EXTRANJEROS EN LIMA 
 
Existe una gran población de ciudadanos extranjeros en Lima debido al centralismo de 
servicios en el país en el aspecto educacional entonces se calcula que en este departamento 
estudian 8478 personas con carné de extranjería siendo en los que mayor concentración de 
estudiantes los distritos de Miraflores. Santiago de Surco en tercer lugar un poco más lejos 
el distrito de La Molina, vale la pena mencionar distritos como San Miguel o San Isidro 
donde también existen un número considerable de personas que estudian en estos distritos, 
esto probablemente por la cantidad de servicios que tiene estos lugares en cuanto a educación 
se trata. Quedando relegados en último lugar distritos más rurales como Chaclacayo, Lurín 
y Pachacamac. El resto de los distritos lo podemos ver en la siguiente tabla. 
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5.4.2 RANGO DE EDAD 
 
Como se analizó al principio de este capítulo de acuerdo con cómo se desarrolla la persona 
el rango de edad ideal para el usuario de este proyecto sería entre la juventud y adultez, 
entonces teniendo eso como referencia podemos ver la siguiente tabla donde se analiza a los 
estudiantes extranjeros que llevan cursos dentro de Lima a los cuales se les ha agrupado por 
edades, de la siguiente manera: 
TIPO DE DOCUMENTO Y LUGAR DE ESTUDIOS 
Distrito de la institución 
donde asiste 
Tipo de 
documento 
Distrito de la institución donde asiste 
Tipo de 
documento 
Carné de 
Extranjería 
Carné de 
Extranjería 
 Lima, distrito: Lima     375  Lima, distrito: Magdalena del Mar     192 
 Lima, distrito: Ancón     53  Lima, distrito: Pueblo Libre     211 
 Lima, distrito: Ate     146  Lima, distrito: Miraflores    1 152 
 Lima, distrito: Barranco     111  Lima, distrito: Pachacamac     18 
 Lima, distrito: Breña     103  Lima, distrito: Puente Piedra     59 
 Lima, distrito: Carabayllo     72  Lima, distrito: Rímac     72 
 Lima, distrito: Chaclacayo     24  Lima, distrito: San Borja     266 
 Lima, distrito: Chorrillos     312  Lima, distrito: San Isidro     527 
 Lima, distrito: Cieneguilla     12  Lima, distrito: San Juan de Lurigancho     260 
 Lima, distrito: Comas     195  Lima, distrito: San Juan de Miraflores     165 
 Lima, distrito: El Agustino     57  Lima, distrito: San Luis     39 
 Lima, distrito: Independencia     108  Lima, distrito: San Martín de Porres     275 
 Lima, distrito: Jesús María     262  Lima, distrito: San Miguel     443 
 Lima, distrito: La Molina     733  Lima, distrito: Santa Anita     61 
 Lima, distrito: La Victoria     75  Lima, distrito: Santiago de Surco    1 121 
 Lima, distrito: Lince     167  Lima, distrito: Surquillo     122 
 Lima, distrito: Los Olivos     304  Lima, distrito: Villa El Salvador     95 
 Lima, distrito: Lurigancho     139  Lima, distrito: Villa María del Triunfo     88 
 Lima, distrito: Lurín     22  Lima, otros distritos     42 
 Total    8 478 
TABLA N°31 Tipo de documento y lugar de estudios 
Fuente: INEI - Censo de población y vivienda 2017 
Elaborado por autor del documento 
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Primero podemos ver que no entran las personas de 0 años a 14 años, los cuales son cerca 
de la mitad de las personas del total censado. Entre los rangos de edades de 15 a 19 años y 
20 a 24 tenemos la mayor cantidad del total de este análisis con 1198 y 1067 personas 
respectivamente que representan casi al 50% luego la cantidad va disminuyendo 
paulatinamente conformen los grupos de edades avanzan siendo los grupos que van desde 
los 25 años a los 44 una cantidad importante de personas que está recibiendo una educación 
en Lima, y suman un 41% del total analizado, estos 3 grupos mencionados serán de suma 
utilidad para un posterior análisis en este capítulo. 
 
 
 
RANGO DE EDAD: SEGÚN LUGAR DE ESTUDIOS Y TIPO DE DOCUMENTO 
Edad 
Departamento de la 
Institución a la que asiste 
Solo tiene carné de 
extranjería 
Porcentaje 
De 15 a 19 años  Departamento de Lima    1 198 26.13 
De 20 a 24 años  Departamento de Lima    1 067 23.27 
De 25 a 29 años  Departamento de Lima     763 16.64 
De 30 a 34 años  Departamento de Lima     521 11.36 
De 35 a 39 años  Departamento de Lima     399 8.70 
De 40 a 44 años  Departamento de Lima     235 5.13 
De 45 a 49 años  Departamento de Lima     177 3.86 
De 50 a 54 años  Departamento de Lima     108 2.36 
De 55 a 59 años  Departamento de Lima     74 1.61 
De 60 a 64 años  Departamento de Lima     28 0.61 
De 65 a 69 años  Departamento de Lima     15 0.33 
Total    4 585 100% 
TABLA N°32 Rango de edad según estudios y documento de identidad 
Fuente: INEI - Censo de población y vivienda 2017 
Elaborado por autor del documento 
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5.4.3 LUGAR DE PROCEDENCIA 
 
Según lugar de procedencia podemos ver que el mayor porcentaje de personas extranjeras 
que estudian en el Perú entre los 15 y 44 años, son del mismo continente y representan casi 
el 70% del total, en segundo lugar, los de procedencia europea con 25.9% y más lejos los de 
otros continentes. Estos resultados nos muestran una tendencia en cuanto a porcentaje de la 
distribución de los estudiantes extranjeros en el país. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
CONTINENTE DE PROCEDENCIA  
Edad  Continente donde vive permanentemente 
Si asiste a algún colegio, 
instituto o universidad 
Porcentaje 
De 15 a 44 años 
 Continente de África 2 0.1 
 Continente América 1613 69.9 
 Continente Asia 61 2.6 
 Continente Europa 597 25.9 
 Continente Oceanía y Otras Regiones Polares 36 1.6 
 Total    2 309     100 
TABLA N°33 Continente de procedencia 
Fuente: INEI - Censo de población y vivienda 2017 
Elaborado por autor del documento 
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5.4.4 CONCLUSIONES 
 
Se identifico una cantidad importante de extranjeros estudiando en Lima más de la mitad se 
encuentra en la capital, ya en Lima los distritos como Miraflores, Santiago de Surco, La 
Molina y San Isidro poseen la mayor concentración de estudiantes extranjeros que asisten a 
instituciones dentro de estos distritos. En lo que a respecto a las edades se trata se identificó 
dos grandes grupos que van de los 15 a 19 y de los 20 a 24 que representan cerca de la mitad 
del total, luego va disminuyendo conforme avanza las edades siendo una cantidad importante 
para este estudio hasta los 49 años y según su lugar de procedencia hay una predominancia 
de estudiantes de este mismo continente y de Europa. 
Haciendo un análisis mas especifico de lo dicho podemos desglosar lo siguiente sobre 
algunos de los distritos donde se encuentra la mayor concentración de estudiantes 
extranjeros. Para tener una idea mas real de las cantidades ya dentro de las cercanías del 
proyecto a continuación las siguientes tablas. 
 
 
 
 
 
 
 
 
SANTIAGO DE SURCO 
EDAD 
PROCEDENCIA 
EUROPA AMERICA ASIA AFRICA OTROS TOTAL 
De 15 a 19 años 75 203 8 3 5 293 
De 20 a 24 años 68 180 7 3 4 261 
De 25 a 29 años 47 130 5 2 3 187 
De 30 a 34 años 32 88 3 1 2 127 
De 35 a 39 años 25 68 3 1 1 98 
De 40 a 44 años 15 40 1 1 1 58 
45 años a más 25 69 3 1 1 98 
TOTAL 287 778     29 11 17    1 121 
TABLA N°34 Alumnos extranjeros según procedencia y edad en Surco 
Fuente: INEI - Censo de población y vivienda 2017 
Elaborado por autor del documento 
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MIRAFLORES 
EDAD 
PROCEDENCIA 
EUROPA AMERICA ASIA AFRICA OTROS TOTAL 
De 15 a 19 años 78 208 8 3 4 301 
De 20 a 24 años 69 185 7 3 4 268 
De 25 a 29 años 50 134 5 1 2 192 
De 30 a 34 años 34 91 3 1 1 131 
De 35 a 39 años 25 70 3 1 2 100 
De 40 a 44 años 15 41 1 1 1 59 
45 años a más 26 71 3 1 1 101 
TOTAL 297 800 29 11 15    1 152 
 
 
Finalmente podemos definir un perfil de extranjero que viene a Perú a estudiar, en su mayoría 
se encuentra entre los 15 a 24 años y se ubica en distritos consolidados de la capital de 
procedencia europea y americana con una moneda de mayor valor que la nacional. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
TABLA N°35 Alumnos extranjeros según procedencia y edad en Surco 
Fuente: INEI - Censo de población y vivienda 2017 
Elaborado por autor del documento 
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5.5 NIVEL EMPRESARIAL EN PERU 
 
En el Perú se ha identificado alrededor de 2.4 millones de empresas de acuerdo con un 
análisis de demografía empresarial publicado por el INEI en 2018 representando un aumento 
de 7.6 por ciento con respecto al año anterior y donde se crearon aproximadamente 60 mil 
empresas y se dieron de baja 20 mil. 
En Lima se encuentra el 45% de las empresas creadas en el Perú en el segundo trimestre del 
2018, en segundo puesto por muy lejos las departamentos de Arequipa y La Libertad con 
5%,  seguido por los demás departamentos, siendo los últimos Amazonas, Madre de Dios, 
Moquegua, Pasco y Tumbes con porcentajes que no llega ni al 1% teniendo un común 
denominador estas zonas el que son de la región de la selva o su cercanía a ellas, todos estos 
porcentajes comparados con los del segundo trimestre del año anterior han sufrido una baja 
que en cantidad representan a 4 mil empresas menos o en su porcentaje un 6% menos al del 
año anterior, 
 Curiosamente en la ciudad de lima ha registrado la menor baja de creación de empresas esto 
debido a ser un lugar importante en la economía del Perú, y las regiones con mayor variación 
porcentual negativa son las que menor porcentaje de creación de empresas registraron en los 
trimestres de los dos años analizados en este capítulo, esto debido que al ser regiones donde 
las creaciones de empresa no representan el mayor movimiento económico de sus 
pobladores. A continuación, el cuadro para mayor detalle de lo ya mencionado líneas arriba. 
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A esto podemos agregar que según la actividad económica el sector de mayor cantidad de 
empresas dadas de alta es el de servicios prestados que está comprendido por las actividades 
profesionales, científicas y técnicas, actividades de servicios administrativos, publicidad, 
entre otros con 21% y que ha crecido 3% en comparación del año anterior, también es 
seguido de comercio al por mayor con 15% y construcción con 11%, siendo las de menor 
ALTAS DE EMPRESAS SEGÚN REGION  
REGION 
AÑO 
PORCENTAJE VARIACION % 
2017 2018 
Amazonas 469 448 0.7 -6.2 
Ancash 2069 1796 2.8 -4.5 
Apurímac 939 741 1.2 -13.2 
Arequipa 4318 3606 5.6 -21.1 
Ayacucho 1059 886 1.4 -16.5 
Cajamarca 1813 1751 2.7 -16.3 
Callao 1922 1938 3 -3.4 
Cusco 2820 2555 4 0.8 
Huancavelica 392 335 0.5 -14.5 
Huánuco 1110 1058 1.7 -4.7 
Ica 1948 1650 2.6 -15.3 
Junín 2738 2541 4 -7.2 
La Libertad 3829 3582 5.6 -6.5 
Lambayeque 2762 2389 3.7 -13.5 
Lima Provincias 1453 1372 2.2 -5.6 
Lima 27064 26957 42.2 -0.4 
Loreto 1166 1074 1.7 -7.9 
Madre de Dios 672 496 0.8 -26.2 
Moquegua 357 309 0.5 -13.4 
Pasco 415 353 0.6 -14.9 
Piura 2541 2479 3.9 -2.4 
Puno 2212 1642 2.6 -25.8 
San Martin 1529 1439 2.2 -5.9 
Tacna 839 812 1.3 -3.2 
Tumbes 486 415 0.7 -14.6 
Ucayali 1054 1124 1.8 6.6 
TOTAL 67976 63748 100 -6.0 
TABLA N°36 Altas de empresas según región 
Fuente: INEI – Demografía empresaria 2018 
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alta actividades estéticas , de alojamiento y de minería . para más detalle de lo citado se 
puede ver el cuadro a continuación:  
 
 
5.5.1 NIVEL EMPRESARIAL EN LIMA 
 
Podemos dividir Lima en 5 zonas la sur, este, centro, Norte y La provincia del Callao como 
se aprecia en el siguiente cuadro donde se ve claramente una predominancia de la zona 
central en cuanto a altas de empresas con un total de 10 748 en el transcurso del tercer 
trimestre del año 2018 y en comparación con el año 2017 la diferencia en esta zona es 
mínima, a esta zona de Lima le sigue la este con 6 342 altas y la norte con 6 063 finalmente 
casi con la mitad de altas la zona sur y la provincia del callao en último lugar. 
SEGÚN ACTIVIDAD ECONOMICA: SOCIEDADES ANONIMAS DADAS DE ALTA 
ACTIVIDAD ECONOMICA 
AÑO 
PORCENTAJE VARIACION % 
2017 2018 
Agricultura, ganadería, pesca 235 236 2 0.4 
Explotación de minas y canteras 135 125 1.1 -7.4 
Industrias manufactureras 878 939 8.1 6.9 
Construcción 1456 1314 11.3 -9.8 
Venta y reparación vehículos 270 297 2.6 10 
Comercio al por mayor 1758 1761 15.2 0.2 
Comercio al por menor 967 1060 9.1 9.6 
Transporte y almacenamiento 779 861 7.4 10.5 
Actividades de alojamiento 73 74 0.6 1.4 
Actividades de servicio de comidas y bebidas 404 405 3.5 0.2 
Información y comunicaciones 451 448 3.9 -0.7 
Servicios prestados a empresas 2494 2490 21.4 -0.2 
Salones de Bellezas 58 65 0.6 12.1 
Otros Servicios 1540 1529 13.2 -0.7 
TOTAL 11498 11604 100 0.9 
TABLA N°37 Altas de empresas según actividad económica 
Fuente: INEI – Demografía empresaria 2018 
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Para efectos de este estudio revisaremos más a fondo la parte de Lima centro que comprende 
los distritos consolidados de la ciudad como Lima, Lince, San Isidro, Santiago de Surco, 
Miraflores, San Borja, entre otros. 
 
 
 
 
 
 
 
  
Gráfico N°1 Altas de empresas en lima metropolitana 
Fuente: INEI – Demografía empresaria 2018 
Elaborado por el autor del documento 
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Gráfico N°2 Altas de empresas en lima metropolitana 
Fuente: INEI – Demografía empresaria 2018 
Elaborado por el autor del documento 
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En el grafico anterior se ve que la mayor concentración de alta de empresas está ubicada en 
los distritos de Lima metropolitana (2 087), Santiago de Surco (1 634) La Victoria (1 533) y 
Miraflores (975) en ese orden. Ya más lejos de los demás distritos de la ciudad con un 
promedio de 350 altas todo esto en el tercer trimestre del año 2018, podemos comparar con 
el mismo trimestre del año anterior que hay un ligero descenso en el alta. 
5.5.2 DENSIDAD EMPRESARIAL LIMA 
 
Lima es una ciudad con una superficie de 2 672 km2 donde existen un aproximado de 299 
empresas por cada kilómetro cuadrado de extensión y donde la mayor concentración 
empresarial se encuentra en la zona de Lima centro con 2359.5 empresas por cada km2 de 
las que componen esta zona las cuales detallaremos más adelante, luego vienen las zonas de 
La provincia del Callao con 406.1 empresas por km2 y ya más lejos las demás zonas que 
conforman Lima,  todo esto lo podemos ver en el cuadro a continuación . 
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Gráfico N°3 Lima Densidad empresarial por km2 
Fuente: INEI – Análisis de densidad empresarial 2013 
Elaborado por el autor del documento 
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La zona de lima centro está conformada por los distritos que van desde el Rímac hasta 
Santiago de Surco y de acuerdo a su población podemos determinar que por cada mil 
habitantes existe en el distrito de san isidro 348.5 empresas, seguido por Miraflores con 
326.4, Lima con 315.3 y asi sucesivamente como podemos ver en el grafico líneas abajo. 
 
 
Estos datos son proporcionales a la cantidad de habitantes en cada distrito es decir los 
distritos más poblados tiene una cantidad menor de empresas por cada mil habitante, esto es 
un factor importante pero no muy exacto, pero si nos da una idea de qué tipo de uso de suelo 
puede existir en cada distrito. También podemos ver los siguientes datos donde la mayor 
concentración de empresas por kilómetro cuadrado la tiene Lima con 6 456.4 por cada km2 
seguido de surquillo con 4 130.9 por km2, luego Lince con 3 996.4 por km2 los demás 
pueden ser vistos en el siguiente gráfico. 
Gráfico N°4 Lima Centro densidad empresarial por habitantes 
Fuente: INEI – Análisis de densidad empresarial 2013 
Elaborado por el autor del documento 
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Hay q tener en cuenta que distritos como Santiago de surco tiene una superficie de 52 km2 
comparados con surquillo que posee 4,49 km2 o Lince con 3,03 km2. 
5.5.3 CONCLUSIONES 
 
La mayor concentración empresarial se encuentra en el departamento de Lima que esta 
divido en zonas siendo la de centro la de mayor densidad empresarial, dentro se encuentra 
Santiago de surco, que es el segundo distrito de esta zona con mayor cantidad de empresas, 
no siendo así en tres análisis como el de densidad por km2 o por número de habitantes debido 
a su extensión territorial y su población respectivamente  siendo el indicador de altas el más 
importante para encontrar a Surco como un lugar importante que se está consolidando 
empresarialmente . 
 
Gráfico N°5 Lima Centro densidad empresarial por km2 
Fuente: INEI – Análisis de densidad empresarial 2013 
Elaborado por el autor del documento 
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5.6 CONCLUSIONES 
 
De este capítulo podemos concluir que el público objetivo del proyecto estaría en una edad 
de los 18 a 60 años en general y que el peruano promedio según su idiosincrasia percibe la 
educación como un medio para sobresalir y alcanzar mejor empleabilidad y calidad de vida. 
Por ese motivo que tenemos un alto grado de demanda de estudios universitarios y de post 
grado en la ciudad de Lima, cerca del 50% del total lo cursan acá, esto debido al centralismo 
del país y el deseo de mejorar sus condiciones. 
De igual manera se identificó una gran cantidad de estudiantes extranjeros sobre todos 
europeos y americanos dentro del lugar del proyecto y en distritos aledaños con un 
importante poder adquisitivo y que no vive en condiciones adecuadas ni posee los espacios 
necesarios para poder estudiar. 
En este mismo capítulo se pudo analizar la parte empresarial del Peru en general y del distrito 
del proyecto siendo un lugar que está en plena consolidación empresarial y que 
recientemente han aparecido centros de este corte por este motivo. 
Entonces se recomienda desarrollar esta clase de actividades analizadas como son la 
vivienda para estudiantes a nivel superior y oficinas para la parte empresarial que pueden ser 
complementadas de una parte comercial ya que estas actividades normalmente van de la 
mano. 
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CAPITULO VI: PROYECTO 
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6.1 UBICACIÓN 
 
El terreno se encuentra en el distrito de Santiago de Surco y pertenece a la urbanización Lima 
Polo and Hunt Club, para ser más exactos en el cruce de la Avenida Encalada con Jirón el 
Polo y cuenta con un área de 5977 m2.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
IMAGEN N°35 Plano de Ubicación 
Fuente: Elaborado por autor del documento 
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6.2  TOPOGRÁFIA 
 
El terreno al estar ubicado cercano a los cerros cuenta con una ligera pendiente que va en 
ascenso de sur a norte que empieza el punto +0 hasta el + 3 hasta el final del terreno a lo 
largo de un recorrido de 109 m.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
IMAGEN N°36 Plano topográfico del proyecto 
Fuente: elaborado por autor del documento 
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6.3 TOMA DE PARTIDO 
 
6.3.1 ESTRATEGIAS PROYECTUALES 
REVELAR   
• elevar el volumen para así poder descubrir la parte interior del edificio desde fuera 
PERMEABILIDAD  
• al elevar el volumen logramos hacer que el entorno ingrese y atraviese la edificación 
sin alterar su funcionamiento si no le agregamos así una cualidad 
INTERACCIÓN 
• Que el proyecto logre interactuar y servir al entorno 
CONEXIÓN  
• Las actividades que se desarrollan en el edificio conecten a las personas con la 
edificación   
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6.3.2 PLANTEAMIENTO DE LA PROPUESTA A NIVEL INTEGRAL 
A fin de elaborar un proyecto de edificio hibrido y una vez definidos los usos de suelo en el 
transcurso de esta tesis, con actividades a fines y que se puedan retroalimentar haciendo de 
estas actividades todas importantes considerado las siguientes zonas: 
• Comercio 
• Coworking y oficinas 
• Servicios complementarios de vivienda 
• Vivienda 
 
Luego se buscó definir como interactuarían estos usos entre ellos como se ve en la imagen 
siguiente. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
COMPLEMENTARIAS 
COMPLEMENTARIAS 
COMPLEMENTARIAS COMPLEMENTARIAS 
AFINES 
IMAGEN N°37 Cadena de actividades 
Fuente: elaborado por autor del documento 
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6.3.3 VOLUMETRIA 
Debido a la forma poligonal terreno donde se encontrará ubicado el proyecto la cual es muy 
similar a un triángulo, la mejor manera de aprovechar el terreno seria planteando una 
volumetría similar a esta y dejar un patio central similar al proyecto de viviendas para 
estudiantes en Grønneviksøren analizado en este documento. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
El proyecto se definirá en varios volúmenes de diferentes alturas que contendrán actividades 
similares o complementarias las cuales serán explicadas más adelante, entonces mediante 
este juego alturas se buscara enmarcar los volúmenes con los techos de cada volumen 
convirtiéndolos en terrazas donde ser realicen diferentes actividades, este escalonamiento 
puede ser explicado en el siguiente gráfico para su comprensión. 
 
IMAGEN N°38 Adecuación a terreno 
Fuente: elaborado por autor del documento 
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Las alturas se definirán por los parámetros y por los usos que se le dará a cada volumen 
representado en el grafico por un color distinto y que tendrá una altura diferente uno del otro 
para dar movimiento a la volumetría y generar espacios y visuales más atractivas. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
IMAGEN N°39 Adecuación a terreno 02 
Fuente: elaborado por autor del documento 
IMAGEN N°40 Adecuación a terreno 03 
Fuente: elaborado por autor del documento 
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6.3.4 PRIMERA IMAGEN 
Ya con lo anteriormente analizado se planteó una primera imagen del proyecto donde se 
puede distinguir tres volúmenes de diferente tamaño como se sugirió a un comienzo para 
tener distintos niveles de techos y convertirlos en terrazas, también se planteó una planta 
libre de doble altura en el primer nivel para poder permitir que el flujo exterior de atraviese 
la edificación con mayor facilidad. También podemos observar dos tipos de materiales uno 
solido que vendría a ser el muro cortina y otro más liguero como sería una cubierta metálica 
para efectos de que los volúmenes no se vean tan pesados. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
IMAGEN N°41 Primera imagen 01 
Fuente: elaborado por autor del documento 
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IMAGEN N°42 Primera imagen 02 
Fuente: elaborado por autor del documento 
IMAGEN N°43 Primera imagen 03 
Fuente: elaborado por autor del documento 
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6.4 PROGRAMACION DE LA PROPUESTA A NIVEL INTEGRAL 
 
 
 
 
 
 
 
 
Como podemos observar en el cuadro mostrado la cantidad de área asignada a cada uso 
dentro del proyecto es casi equitativa debido a que como ya mencionamos antes este lugar 
funciona a manera de un sistema donde la principal importancia del proyecto la tiene la 
vivienda ya que gracias a esta funcionan las demás actividades. 
6.5 ADAPTACIÓN AL CONTEXTO 
 
El terreno alcanzara una altura máxima de 10 pisos en relación con el entorno es una zona 
que se está consolidando y que está creciendo verticalmente siendo las zonas frente a la Av. 
El Derby y Jr. El polo de mayor potencial de crecimiento es por eso se plantea en esos frentes 
la zona comercial como eje de consolidación de la actividad en ese lugar frente a la av. 
Encalada se plantea el área de vivienda y la zona más alta y densa ya que al frente tenemos 
una zona más consolidada de viviendas tipo conjunto residencial donde es más difícil el 
cambio de altura de esa zona por eso se plantea la parte de vivienda frente a esta avenida y 
aprovechando el gran ancho de la vía hace que la volumetría no sea invasiva considerando 
PROGRAMACION INTEGRAL DE ZONIFICACION 
USOS AREA % 
COMERCIO 4608 19.1928027 
COWORKING Y OFICINAS 6194 25.79865884 
SERVICIOS COMPLEMENTARIOS  6517 27.14398767 
VIVIENDA 6690 27.86455079 
TOTAL 24009 100 
TABLA N°38 Programación integral de zonificación 
Fuente: elaborado por el autor del documento 
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la altura de las edificaciones en la acera del frente. Luego debido a la forma del terreno 
triangular se buscará plantear un volumen que aproveche todas las fachadas y en el centro 
se puede plantear el área libre para poder iluminar por ambos lados. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
IMAGEN N°44 Volumetría y Contexto 
Fuente: elaborado por autor del documento 
EDIFICIO HIBRIDO: RESIDENCIA, OFICINAS Y COMERCIO                                                      | Página 108 
 
 
6.6 ESQUEMA DE ZONIFICACIÓN EN VOLUMETRIA 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
IMAGEN N°45 Esquema de zonificación 
Fuente: elaborado por autor del documento 
EDIFICIO HIBRIDO: RESIDENCIA, OFICINAS Y COMERCIO                                                      | Página 109 
 
 
6.7 ZONIFICACIÓN EN PLANTA 
 
6.7.1 PRIMERA PLANTA 
Esta es una planta abierta donde tiene dos ingresos principales uno hacia la avenida encalada 
de carácter más privado donde se plantea el ingreso principal a la residencia y áreas de 
comercio especializado más enfocado a la residencia como son lavandería, librería y 
abarrotes, otro ingreso hacia jirón el polo de carácter público donde se plantea comercio 
como cafeterías y tiendas pop y donde se puede acceder libremente al edificio. Y con vista 
hacia el terreno colindante el área de servicio. A continuación, la gráfica donde se puede 
observar mejor lo descrito líneas arriba. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
IMAGEN N°46 Zonificación primera planta 
Fuente: Elaborado por autor del documento 
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 6.7.2 SEGUNDA PLANTA 
Esta segunda planta podemos ver la continuación de las circulaciones verticales las cuales 
estarán presentes a lo largo del proyecto junto a los ingresos principales correspondiente a 
cada uno de ellos dentro del edificio. Acá continua el eje comercial en la fachada que esta 
frente a jirón el polo y el termino de la doble altura frente a esa vía que nos permite la 
jerarquización de este ingreso y darle el carácter público que planteamos luego tenemos áreas 
de servicios conformadas por baños y cuartos técnicos pertenecientes a las instalaciones del 
edificio y en la esquina inferior derecha del grafico la administración del edificio. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 IMAGEN N°47 Zonificación segunda planta 
Fuente: Elaborado por autor del documento 
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6.7.3 TERCERA PLANTA Y CUARTA PLANTA 
Este nivel predomina la zona de coworking la cuales están divididas en tres tipos las oficinas 
convencionales frente a la Avenida Encalada, las de tipo comunal frente a Jirón El Polo y 
las de tipo privadas frente a la fachada que da al terreno colindante todas estas oficinas 
cuentan con un área de lounge y servicios que se repiten en la cuarta planta con ligeras 
variantes pero básicamente la zonificación y el funcionamiento se mantienen a continuación, 
el grafico para entender mejor lo antes descrito. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 IMAGEN N°48 Zonificación tercera planta 
Fuente: Elaborado por autor del documento 
EDIFICIO HIBRIDO: RESIDENCIA, OFICINAS Y COMERCIO                                                      | Página 112 
 
 
6.7.4 QUINTA Y SEXTA PLANTA  
En esta planta se desarrollan las actividades de vivienda y sus servicios complementarios 
entre los que tenemos salones multimedia salas de lectura privadas y salas de trabajos 
grupales, las zonas de servicios donde encontramos dos tipos las de la vivienda como son la 
sala de juegos y las salas comunes, todo esto se articula mediante una circulación perimetral 
interior que intercomunica todas las zonas y que está controlada mediante puertas de ingreso 
diferenciando así los usos privados de los públicos, lo mismo sucede en el sexto piso salvo 
algunas variantes la zonificación  y el funcionamiento se mantienen. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
IMAGEN N°49 Zonificación quinta planta 
Fuente: Elaborado por autor del documento 
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6.7.5 SEPTIMA PLANTA 
Este piso es típico va desde la séptima planta hasta la décima y predomina el uso de vivienda 
agregando a estos las salas comunes, a continuación, el grafico donde se puede 
complementar lo antes escrito 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
IMAGEN N°50 Zonificación planta típica 
Fuente: Elaborado por autor del documento 
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6.7.7 SOTANO 
El sótano cuenta con una circulación vehicular central y los estacionamientos se encuentran 
adyacente a esta donde también se desarrollan los diferentes cuartos técnicos pertenecientes 
a las especialidades del edificio, así como almacenes y áreas de descarga todo esto a lo largo 
de 3 sótanos los cuales cuenta con tres rampas por nivel para poder descender hasta el 
siguiente piso. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
IMAGEN N°51 Zonificación sótano 
Fuente: Elaborado por autor del documento 
EDIFICIO HIBRIDO: RESIDENCIA, OFICINAS Y COMERCIO                                                      | Página 115 
 
 
6.8 VIABILIDAD DEL PROYECTO 
 
6.8.1 INVERSIÓN 
Este proyecto es una inversión privada mediante el mecanismo de obras por impuestos con 
el fin de poder mitigar la falta de infraestructura en este sector, en este caso el educativo. 
Para efectos de conocer el coste total de la inversión consideremos el precio del terreno que 
se obtiene del total de área 5977 m2 por el precio por m2 de terreno en la actualidad, según 
URBANIA, segmento especializado del diario El Comercio, ascendente a $ 1 923 dólares. 
Luego tenemos el coste por la elaboración del expediente del proyecto valorizado en unos     
$ 24 dólares por m2. 
Otro ítem importante es conocer el valor de la obra que a groso modo se estima en unos          
$ 600 dólares el m2 terminado según el portal web construcción al día de igual modo los 
costos legales del proyecto representan un 3 % del total del costo de la construcción y un 5% 
otros gastos que se generan por el mismo desarrollo del proyecto como la supervisión o 
permisos administrativos, etc. 
Finalmente, luego de considerar estos costos obtenemos que el costo total del proyecto 
rondaría alrededor de los $ 31 632 267 dólares americanos como podemos ver en el siguiente 
cuadro de resumen. 
 
 
 
 
 
INVERSIÓN 
TERRENO  $                   11,493,771  
PROYECTO  $                   719,232.00  
CONSTRUCCIÓN  $                   17,980,800  
LEGALES  $                   539,424.00  
OTROS GASTOS  $                         899,040  
TOTAL  $                31,632,267  
TABLA N°39 Inversión total del proyecto 
Fuente: elaborado por el autor del documento 
EDIFICIO HIBRIDO: RESIDENCIA, OFICINAS Y COMERCIO                                                      | Página 116 
 
 
6.8.2 INGRESOS DEL PROYECTO 
Para calcular los ingresos del proyecto hay que tener en cuenta las actividades de este, es asi 
que en parte de los dos primeros pisos están dedicados a la actividad comercial, el tercero y 
el cuarto a actividades de oficinas, el quinto piso a actividades mixtas como lo son la 
vivienda y sus servicios y del sexto hacia el décimo solo el uso de residencia. Entonces 
podemos clasificar el proyecto en tres grandes grupos como el comercio, oficinas y vivienda 
para obtener los datos de costo por m2 cada una de estas áreas que se mostraran a 
continuación: 
 
 
 
 
Nota: Estos precios están basados en páginas especializadas en cada uno de los casos como 
para el alquiler de las áreas como peru retail, gestión y urbania respectivamente. 
En el siguiente cuadro podemos ver los metros cuadrados totales por actividad realizada en 
el proyecto donde la actividad de la vivienda tiene el área construida más grande por delante 
de las oficinas y el comercio. 
 
 
 
 
ALQUILER 
ACTIVIDAD PRECIO X M2 
COMERCIO $ 67 
OFICINAS $ 20 
VIVIENDA $ 15 
PROYECTO 
ACTIVIDAD M2 TOTALES 
COMERCIO 4608 
OFICINAS  6194 
VIVIENDA 8646 
TABLA N°40 Costo de alquiler por m2 
Fuente: elaborado por el autor del documento 
TABLA N°41 Metros cuadrados por zona del proyecto 
Fuente: elaborado por el autor del documento 
EDIFICIO HIBRIDO: RESIDENCIA, OFICINAS Y COMERCIO                                                      | Página 117 
 
 
Obtenido los metrajes del proyecto podemos realizar el cálculo del total de los ingresos 
mensuales y anuales obtenidos por concepto de alquiler de los 3 tipos de zonas. Que arrojan 
que la zona comercial percibe unos 308 736 dólares mensuales de alquiler siendo la que mas 
ganancias deja de las otras 3 actividades quedando en una ganancia similar las actividades 
de oficina y vivienda. 
 
 
6.8.3 RENTABILIDAD DEL PROYECTO 
Según lo antes expuesto el proyecto generara un total de cercano a los 7 millones de dólares 
anuales en alquiler los cuales suponen un tiempo estimado de la recuperación del capital 
invertido de 4 .7 años lo cual supone de esta una evaluación positiva teniendo en cuenta 
precios conservadores y que a futuro el costo por metro cuadrado puede aumentar haciendo 
del proyecto duradero en el tiempo y una buena inversión. 
 
 
 
 
 
    
INGRESOS 
ACTIVIDAD PRECIO X M2 
M2 TOTALES 
PROYECTO INGRESO 
COMERCIO  $            67.00  4608  $     308,736.00  
OFICINAS   $            20.00  6194  $     123,880.00  
VIVIENDA  $            15.00  8646  $     129,690.00  
TOTAL, MENSUAL  $    562,306.00  
TOTAL, ANUAL  $ 6,747,672.00  
INGRESOS NETOS ANUALES  $                          6,747,672  
INVERSION A RECUPERAR  $                       31,632,267  
TIEMPO DE RECUPERACION 
(AÑOS) 4.7 
TABLA N°42 Ingreso total del proyecto 
Fuente: elaborado por el autor del documento 
TABLA N°43 Tiempo de recuperación de inversión 
Fuente: elaborado por el autor del documento 
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6.9 PROGRAMACIÓN ARQUITECTONICA 
 
6.9.1 PRIMER PISO 
PRIMER PISO 
AMBIENTE AREA PARCIAL m2 AREA TOTAL m2 
HALL DE INGRESO 1   157 
HALL DE ASCENSORES 80.5   
VESTIBULO 76.5   
HALL DE INGRESO 2   140 
HALL DE ASCENSORES 53   
ALMACÉN 3.5   
BAÑO 2.5   
VESTIBULO 81   
SUM   177.5 
SUM 148   
S.S.H.H. MUJERES 13.5   
S.S.H.H HOMBRES 16   
CAFETERIA   183 
AREA DE MESAS 100   
COCINA 31   
S.S.H.H. 33   
LIBRERÍA   86.5 
AREA DE LIBROS 74.5   
CAJA 3.5   
ALMACÉN 8.5   
LAVANDERIA   88.3 
AREA DE MAQUINAS 76.3   
CAJA 3.5   
ALMACÉN 8.5   
TIENDA   84.7 
AREA DE ESTANTES 72.7   
CAJA 3.5   
ALMACÉN 8.5   
SERVICIO   319.22 
HALL ASC. SERV. 21   
CONTROL  10   
INGRESO ESPERA 84.3   
INFORMES 10.9   
ALMACÉN 9.7   
INGRESO SERV. 17.2   
CUARTO ELECTRICO 12.92   
CCTV 22.7   
S.S.H.H. HOMBRES 29   
S.S.H.H. MUJERES 28.6   
ESTAR 42.5   
KITCHENETTE 30.4   
GALERIAS   745 
CIRCULACIONES   598.28 
AREA TOTAL CONSTRUIDA m2 2402 
AREA LIBRE m2 2811 
 
 
 
TABLA N°44 Programación primer piso 
Fuente: elaborado por el autor del documento 
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6.9.2 SEGUNDO PISO 
 
 
 
 
 
 
SEGUNDO PISO 
AMBIENTE AREA PARCIAL m2 AREA TOTAL m2 
HALL DE INGRESO 1   112.5 
HALL DE ASCENSORES 1 70.5   
ALMACÉN 18.2   
HALL ASCENSOR SERV. 21.4   
RESTAURANTE   537.4 
RECEPCION 55.8   
AREA DE MESAS 327.7   
COCINA 60.5   
S.S.H.H. HOMBRES 24.4   
S.S.H.H. MUJERES 25.6   
SUM   534.2 
1 103.1   
2 94.5   
3 336.6   
HALL DE INGRESO 2   110.25 
HALL DE ASCENSORES 2 47.5   
HALL ASCENSOR SERV. 10.5   
DATA CENTER 28.55   
CUARTO ELECTRICO 14.5   
UPS 9.2   
OFICINA ADMINISTRATIVA   276.3 
RECEPCION 20   
OFICINA 01 17   
CONTABILIDAD 18.7   
AREA DE TRABAJO 51.4   
KITCHENETTE 24.3   
SALA DE REUNIONES 32.5   
TERRAZA 65.7   
CIRCULACIÓN 715 
AREA TOTAL m2 2206 
TABLA N°45 Programación segundo piso 
Fuente: elaborado por el autor del documento 
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6.9.3 TERCER PISO 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
TERCER PISO 
AMBIENTE AREA PARCIAL m2 AREA TOTAL m2 
HALL DE INGRESO 1   112.5 
HALL DE ASCENSORES 1 71.5   
ALMACÉN 19.4   
HALL ASCENSOR SERV. 21.6   
CO WORKING TIPO 1   912.5 
LOBBY 70.5   
AREA DE TRABAJO 1 221.4   
AREA DE TRABAJO 2 157.2   
LOUNGE  111.3   
KITCHENETTE 21.2   
SALAS EXTERIORES 44.6   
S.S.H.H. HOMBRES 28.5   
S.S.H.H. MUJERES 26.5   
CO WORKING TIPO 2   1164.5 
LOBBY 80.2   
AREA DE TRABAJO 1 194.5   
AREA DE TRABAJO 2 155.6   
AREA DE TRABAJO 3 80.4   
LOUNGE  138.4   
KITCHENETTE 35.2   
S.S.H.H. HOMBRES 20.4   
S.S.H.H. MUJERES 22.4   
SALAS EXTERIORES 102.4   
OFICINAS   828.5 
LOBBY 101.2   
1 108.4   
2 101.9   
3 96.2   
LOUNGE  99.6   
S.S.H.H. MUJERES 29.6   
S.S.H.H. HOMBRES 24.5   
CE 12.4   
UPS 12   
CIRCULACIÓN 420.5 
AREA TOTAL m2 3146 
TABLA N°46 Programación tercer piso 
Fuente: elaborado por el autor del documento 
EDIFICIO HIBRIDO: RESIDENCIA, OFICINAS Y COMERCIO                                                      | Página 121 
 
 
6.9.4 CUARTO PISO 
 
 
 
 
 
 
 
CUARTO PISO 
AMBIENTE 
AREA PARCIAL 
m2 
AREA TOTAL 
m2 
HALL DE INGRESO 1   112.5 
HALL DE ASCENSORES 1 71.5   
ALMACÉN 19.4   
HALL ASCENSOR SERV. 21.6   
CO WORKING TIPO 1   812.4 
LOBBY 70.5   
AREA DE TRABAJO 1 221.4   
AREA DE TRABAJO 2 157.2   
LOUNGE  111.3   
KITCHENETTE 21.2   
SALAS EXTERIORES 44.6   
S.S.H.H. HOMBRES 28.5   
S.S.H.H. MUJERES 26.5   
CO WORKING TIPO 2   776.8 
LOBBY 80.2   
AREA DE TRABAJO 1 194.5   
AREA DE TRABAJO 2 155.6   
AREA DE TRABAJO 3 80.4   
LOUNGE  85.7   
KITCHENETTE 35.2   
S.S.H.H. HOMBRES 20.4   
S.S.H.H. MUJERES 22.4   
SALAS EXTERIORES 102.4   
OFICINAS   890.4 
LOBBY 101.2   
1 120.4   
2 120.1   
3 101.3   
4 110.4   
S.S.H.H. MUJERES 29.6   
S.S.H.H. HOMBRES 24.5   
CE 12.4   
UPS 12   
CIRCULACIÓN 407 
AREA TOTAL m2 3048 
TABLA N°47 Programación cuarto piso 
Fuente: elaborado por el autor del documento 
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6.9.5 QUINTO PISO 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
QUINTO PISO 
AMBIENTE AREA PARCIAL m2 AREA TOTAL m2 
HALL DE INGRESO 1   112.5 
HALL DE ASCENSORES 1 71.5   
ALMACÉN 19.4   
HALL ASCENSOR SERV. 21.6   
SERVICIOS RESIDENCIA   715.9 
SALA DE LECTURA 221.5   
SALA DE TRABAJOS INDIVIDUALES 115.7   
SALA DE TRABAJOS GRUPALES 120.4   
SALA DE INFORMATICA E IMPRESIÓN 140.5   
SALA MULTIMEDIA 120.5   
GIMNASIO   302.7 
INGRESO 40.2   
S.S.H.H. HOMBRES 18.5   
S.S.H.H. MUJERES 19.7   
AREA DE MAQUINAS 100.3   
CUARTO DE PILATES Y BAILE 70.5   
CUARTO DE CYCLING 80.4   
AREA DE CARDIO 40.5   
HALL DE ASCENSORES 2   55.7 
HALL ASCENSOR SERV.   20.5 
HABITACIONES   1118.8 
TIPO A   158.2 
1 25.8   
2 24.3   
3 27.8   
4 23.3   
5 29.4   
6 27.6   
TIPO C   324 
7 34.5   
8 37.6   
9 35.4   
10 34.5   
11 35.4   
12 37.8   
13 36.2   
14 34.1   
15 38.5   
TIPO D   188.1 
16 46.5   
17 46.3   
18 47.5   
19 47.8   
TIPO E   108.1 
20 26.8   
21 27.5   
22 26.3   
23 27.5   
TIPO F   33.7 
24   33.7 
SALA DE JUEGOS   175.6 
CIRCULACIÓN 643.7 
AREA TOTAL m2 3246 
TABLA N°48 Programación quinto piso 
Fuente: elaborado por el autor del documento 
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6.9.6 SEXTO PISO 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
SEXTO PISO 
AMBIENTE 
AREA PARCIAL 
m2 
AREA TOTAL 
m2 
HALL DE INGRESO 1   112.5 
HALL DE ASCENSORES 1 71.5   
ALMACÉN 19.4   
HALL ASCENSOR SERV. 21.6   
SERVICIOS RESIDENCIA   1070 
LOBBY 45.2   
SALAS DE REUNIONES 55.6   
SALA DE TRABAJO COMUN 104.2   
WORSHOP 123.3   
S.S.H.H. HOMBRES 24.8   
S.S.H.H. MUJERES 23.7   
TERRAZA 110.7   
CANCHA MULTIUSOS 455.3   
SPA   184.6 
AREA CORTE DE CABELLO 31.2   
AREA DE LAVADO 19.1   
ZONA DE MASAJES 30.3   
ZONA MANICURE 19.8   
ZONA PEDICURE 35.6   
HABITACIONES   1195 
TIPO A   167.1 
25 34.6   
26 33.4   
27 32.6   
28 34.2   
29 32.3   
TIPO B   32.1 
30 32.1   
TIPO C   311.8 
31 34.9   
32 34.1   
33 35.2   
34 34.8   
35 34.3   
36 33.8   
37 35.7   
38 33.9   
39 35.1   
TIPO D   192.6 
40 48.2   
41 47.9   
42 48.2   
43 48.3   
TIPO E   175.1 
44 29.3   
45 29.7   
46 28.9   
47 29.8   
48 28.5   
49 28.9   
CIRCULACIÓN 420 
AREA TOTAL m2 3271 
TABLA N°49 Programación sexto piso 
Fuente: elaborado por el autor del documento 
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6.9.7 SEPTIMO PISO 
SEPTIMO PISO 
AMBIENTE AREA PARCIAL m2 AREA TOTAL m2 
HALL DE INGRESO 1   112.5 
HALL DE ASCENSORES 1 71.5   
ALMACÉN 19.4   
HALL ASCENSOR SERV. 21.6   
TERRAZA   777.8 
HALL DE INGRESO 2   80 
HALL DE ASCENSORES 2 61.1   
HALL ASCENSOR SERV. 18.9   
HABITACIONES   1015 
TIPO A   103 
50 34.4   
51 34.2   
52 34.4   
TIPO C   442.5 
53 36.1   
54 34.9   
55 32.9   
56 32.9   
57 32.8   
58 31.9   
59 32.4   
60 35.4   
61 34.3   
62 35.6   
63 35   
64 34.3   
65 34   
TIPO D   190 
66 47   
67 49   
68 47.4   
69 46.6   
TIPO E   171.8 
70 28.7   
71 29.1   
72 28.3   
73 28.5   
74 29.3   
75 27.9   
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TERRAZA   159.3 
CIRCULACIÓN 4012 
AREA TOTAL m2 2367 
TABLA N°50 Programación séptimo piso 
Fuente: elaborado por el autor del documento 
EDIFICIO HIBRIDO: RESIDENCIA, OFICINAS Y COMERCIO                                                      | Página 126 
 
 
6.9.8 OCTAVO PISO 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
OCTAVO PISO 
AMBIENTE AREA PARCIAL m2 AREA TOTAL m2 
HALL DE INGRESO 1   112.5 
HALL DE ASCENSORES 1 71.5   
ALMACÉN 19.4   
HALL ASCENSOR SERV. 21.6   
HALL DE INGRESO 2   80 
HALL DE ASCENSORES 2 61.1   
HALL ASCENSOR SERV. 18.9   
HABITACIONES   1015 
TIPO A   910.7 
76 34.4   
77 34.2   
78 34.4   
79 35.8   
80 34.7   
81 36   
82 35.8   
TIPO C   303.6 
83 36.1   
84 34.9   
85 32.9   
86 32.9   
87 32.8   
88 31.9   
89 32.4   
90 35.4   
91 34.3   
TIPO D   190 
92 47   
93 49   
94 47.4   
95 46.6   
TIPO E   171.8 
96 28.7   
97 29.1   
98 28.3   
99 28.5   
100 29.3   
101 27.9   
CIRCULACIÓN 280 
AREA TOTAL m2 1441 
TABLA N°51 Programación octavo piso 
Fuente: elaborado por el autor del documento 
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6.9.9 NOVENO PISO 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
NOVENO PISO 
AMBIENTE AREA PARCIAL m2 AREA TOTAL m2 
HALL DE INGRESO 1   112.5 
HALL DE ASCENSORES 1 71.5   
ALMACÉN 19.4   
HALL ASCENSOR SERV. 21.6   
HALL DE INGRESO 2   80 
HALL DE ASCENSORES 2 61.1   
HALL ASCENSOR SERV. 18.9   
HABITACIONES   1015 
TIPO A   910.7 
102 34.4   
103 34.2   
104 34.4   
105 35.8   
106 34.7   
107 36   
108 35.8   
TIPO C   303.6 
109 36.1   
110 34.9   
111 32.9   
112 32.9   
113 32.8   
114 31.9   
115 32.4   
116 35.4   
117 34.3   
TIPO D   190 
118 47   
119 49   
120 47.4   
121 46.6   
TIPO E   171.8 
122 28.7   
123 29.1   
124 28.3   
125 28.5   
126 29.3   
127 27.9   
CIRCULACIÓN 280 
AREA TOTAL m2 1441 
TABLA N°52 Programación noveno piso 
Fuente: elaborado por el autor del documento 
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6.9.10 DECIMO PISO 
 
 
 
 
 
DECIMO PISO 
AMBIENTE AREA PARCIAL m2 AREA TOTAL m2 
HALL DE INGRESO 1   112.5 
HALL DE ASCENSORES 1 71.5   
ALMACÉN 19.4   
HALL ASCENSOR SERV. 21.6   
HALL DE INGRESO 2   80 
HALL DE ASCENSORES 2 61.1   
HALL ASCENSOR SERV. 18.9   
HABITACIONES   1015 
TIPO A   910.7 
128 34.4   
129 34.2   
130 34.4   
131 35.8   
132 34.7   
133 36   
134 35.8   
TIPO C   303.6 
135 36.1   
136 34.9   
137 32.9   
138 32.9   
139 32.8   
140 31.9   
141 32.4   
142 35.4   
143 34.3   
TIPO D   190 
144 47   
145 49   
146 47.4   
147 46.6   
TIPO E   171.8 
148 28.7   
149 29.1   
150 28.3   
151 28.5   
152 29.3   
153 27.9   
CIRCULACIÓN 280 
AREA TOTAL m2 1441 
TABLA N°53 Programación décimo piso 
Fuente: elaborado por el autor del documento 
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6.10  IMAGENDES DEL PROYECTO 
 
Vista frente a Jirón El Polo 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Vista frente a Avenida Encalada 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
IMAGEN N°52 Vista jr. El polo 
Fuente: elaborado por el autor del documento 
IMAGEN N°53 Vista av. Encalada 
Fuente: elaborado por el autor del documento 
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Vista aérea del proyecto 
 
 
Vista desde la terraza frente al Jirón El Polo 
 
 
IMAGEN N°54 Vista aérea 
Fuente: elaborado por el autor del documento 
IMAGEN N°55 Vista desde terraza 
Fuente: elaborado por el autor del documento 
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6.11  CONCLUSIONES 
 
En términos globales con el presente trabajo se buscó la justificación del proyecto mediante 
una investigación la cual se centró en la recopilación de información y su respectivo análisis 
mediante una metodología para determinar ciertos rasgos arquitectónicos y poder plasmarlos 
en un proyecto integral.  
Se logro comprobar la compatibilidad de usos de suelos dentro de edificios de tipo mixto 
analizando referentes, para saber si existe algún grado de incompatibilidad de actividades, y 
se logró un resultado positivo ya que en la gran mayoría de estos el abanico de posibilidades 
es extenso siempre y cuando se agrupe las actividades de manera vertical.  
Se definio las actividades dentro del edificio derivada del análisis de las necesidades de uso 
de suelo exteriores del distrito de Santiago de surco y se optó finalmente por actividades 
comerciales, empresariales y de vivienda. 
Una vez definido el uso se analizo el usuario con el fin de ver si estos usos eran los adecuados 
para este proyecto y se encontró que existe una demanda suficiente en los campos de retail, 
empresarial y de vivienda que puede ser sostenible por el usuario no solo a nivel distrital, si 
no a un nivel más grande debido a la retroalimentación que existe entre estas actividades. 
 Definido la parte analítica de esta tesis se pudo proyectar satisfactoriamente un elemento 
arquitectónico que cumpla todos los requerimientos tanto a nivel de parámetros urbanísticos 
si no que responda a la necesidad de su entorno y en los que a diseño se refiere. 
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Finalmente, el proyecto globalmente logra lo planteado en los objetivos al principio de este 
documento y con el usó la información obtenida se logró plasmarlo en un diseño que logre 
la completa integración del proyecto con su entorno, así como el desarrollo de sus usuarios 
y el beneficio de la comunidad. 
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CAPITULO VII: MEMORIAS 
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8.1 ARQUITECTURA 
 
8.1.1 DESCRIPCIÓN DEL PROYECTO 
Edificio híbrido , desarrollado una edificación compuesta por tres niveles de servicio 
comercial, oficinas y vivienda. 
8.1.2 UBICACIÓN 
El proyecto se encuentra ubicado en la ciudad de Lima, en el distrito de Santiago de surco 
en las intercepciones de la Av. Encalada con Jr. El Polo 
8.1.3 ACCESOS Y VIABILIDAD 
El proyecto cuenta con dos accesos vehiculares uno ubicado por Av. Encalada y otro en Jr. 
El Polo por los cuales se pueden ingresar y salir del proyecto. 
Debido a su primera planta de doble altura y carácter público donde se puede acceder desde 
varios puntos exteriores haciendo que el proyecto se unifique con el exterior, por eso se 
planteó dos halls de ingresos por los cuales se puede acceder en cada avenida de las antes 
mencionadas. 
8.1.4 IMAGEN 
Nuestra propuesta se encuentra rodeada por tres frentes uno en la Av. Encalada donde 
predomina las viviendas familiares de 3 pisos y el que da a Jr. El Polo es una zona que se 
encuentra por consolidarse donde existen terrenos y edificaciones de dos pisos y el otro 
frente es un terreno colindante el cual tiene como frente el edificio de oficinas Cronos, es así 
que en el marco de un área urbana que aun esta por consolidarse y que a futuro puede cambiar 
se plantea proyectar un perfil urbano con miras al futuro y un espacio que integre los flujos 
externos de las zonas antes descritas. 
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8.1.5 ORGANIZACIÓN 
 El proyecto está organizado en tres niveles de servicio que son distribuidas verticalmente a 
lo largo de todo proyecto en donde en el primer nivel tenemos la parte comercial donde 
encontramos tiendas y restaurantes, así como módulos pop up, todo esto dispuesto de manera 
abierta para que estas plantas sean de carácter más públicas. 
En el segundo nivel de servicio tenemos las oficinas de estilo co working divididas en tres 
tipos las de estilo comunal y las de corte privado, y también un área de oficinas clásicas. 
Finalmente, en el tercer nivel tenemos la vivienda conformada por habitaciones de tipo 
personal con ambientes de kitchenette, baño, estudio y estar, con algunas variantes como 
balcones y en área total. 
8.2 ESTRUCTURAS 
 
El planteamiento estructural empezando por la base de losa de cimentación en forma de un 
anillo triangular que se reparte por todo el terreno que repartirá el peso del proyecto 
comprende, el sistema a porticado será el elegido para utilizarse conformado por columnas 
en concreto armado, de sección rectangular de 1.00 m. x 0.60 m. las cuales descansaran sobre 
zapatas de concreto vigas de concreto armado de 0.80 m. x 0.60 m. una loza aligerada de 25 
cm. de espesor y losa maciza en algunos casos, el proyecto este dividido en tres bloques 
separados por una junta de dilatación con un máximo de 10 cm. cada 40 m. 
aproximadamente, se usara concreto Fc =  210 kg/cm2 y acero Fy = 2500 kg/cm2. 
 
8.3 INSTALACIONES SANITARIAS 
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El proyecto se abastecerá de agua fría mediante la red pública de agua existente, ubicada en 
Jr. El Polo, empezando en la acometida de agua de 1” de diámetro hasta la caja la cual 
permite el abastecimiento hasta la cisterna y este a su vez será llevado hasta los diferentes 
ambientes mediante una bomba de 2.5 HP, el proyecto también considera las redes de 
desagüe, lluvia y alcantarillado, las tuberías serán de PVC en todas las instalaciones y 
variarán de diámetro de acuerdo a su uso. También se ha considerado una dotación de agua 
para el sistema contra incendio y sumideros para la evacuación de aguas de lluvia. 
8.4 INSTALACIONES ELECTRICAS 
 
El servicio eléctrico ingresa al proyecto mediante un punto de diseño a cargo de la 
concesionaria de distribución de luz eléctrica en este sector de la ciudad, este proyecto consta 
con una subestación ubicada en el primer sótano del proyecto por el cual se podrá ingresar 
mediante una rejilla ubicada en la vereda exterior que da hacia la Av. Encalada. Esta contara 
con un ambiente de tableros donde se encontrará el tablero general de donde se atenderá a 
los alimentadores de baja tensión trifásicos los cuales llegaran a los subtableros de cada 
ambiente ubicados en el edificio. 
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